KORTERIOMANDI-J A KORTERI SHABUOS®E EELNiIi U SELETUSKI RI

I. Sissejuhatus

Korteriomandi- j a korteri ¢histuseaduse eeln»uga toimub korte
raames kaks praegu kehtivat seadust T k or t eri omandi seadus | asenatakseé er i ¢ hi s

che seadusega, milles on regultedrixxigdiskshkedor Eet nol
hakkab k»igi korteriomandite maj andiaknoirneerfigorimsismal | s e ¢
mi s seaduse j»ustumi sel tekib koos korteriomandite |
mille majandamine toimub uue seaduse j»ustumiseni korteriomani k.

korterig¢histu.

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

korteriomani ke chisuse j a sell e val it sej amfe. Kol me
ehitusettev»tjaga | epingu s»| mi mi sel tekitab praegur
selge, kes ikkagi on |l epingu pool, kas valitseja v»i
valitsejana esitlev i vtk |al pakudmvs add.omBaltsxedda mood.:!

oluliselt arusaadavam lepingupartner.

V»rreldes kehtiva »igusega muutub korteri¢histu tege
korteriomani kul tekib juurdep?2®sd elgar tverhiegnheibs touh t p a negta «
juhatus kuritarvitab korteriomanike usal dust, sest

korteriomanikele n&htav.

M»nev»rra muutuvad korteriomani ku Kkui ehitise kaasom:
tuleb ehit i s e st l 2htuva ohu realiseerumisel (n2iteks all a

n»ue korterig¢histu vastu.

Varasemast selgem saab ol ema regul atsioon korterig¢hi

isiku puhul, tule kohtule esitada pankrot i aval dus, Kui korteri¢histu o]
maksej»uet uks. Pankroti tulemusena korterig¢histut S i
See t@hendab, et kohus kehtestab korteri¢ghistule ise
j kusuutliku tegevuse. Sellega on kaitstud ka v»| ausal
Eeln»u on vé&lja t°°tanud Justiitsministeeri umi »i gusr
Murumets (vaike.murumets@just.ee) ning justitshal duspol i i ti ka oRratkSaanteea n» uni
(piret.saartee@just.ee) ja Berit Loog (berit.loog@just.ee). Eel n»u koostamisse on and
Justiitsministeeri umi »iguspoliitika osakonna &era»ig

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


mailto:vaike.murumets@just.ee
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Eeln»u ont ke¢eeoel eneit amlud »i guspol i ikorrakise talittise koometaja » i g u s |

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

Eeln»u seadusena vastuv»tmiseks on vajalik Riigikog

muudet akse ka kohtumenetlust reguleerivaid s2tteid.

Seletuskirjas vitidatud »igusaktid

AOYL | asunto-o s a k e y hif7.56.2991#89i
Soome korteri-aktsiaseltsiseadus, kehtis alates 01.01.1992 kuni 30.06.2010
AQOYL Il asunto-o s a k e y h22.1202008/kx5D9
Soome korteri-aktsiaseltsiseadus, kehtib alates 01.07.2010
Al S asja»igusseadus
(RT 1, 29.06.2011, 6), kehtib alates 01.12.1993
Ai SRS asja»igusseaduse rakendamise seadus
(RT 1, 29.06.2011, 7), kehtib alates 01.12.1993
Al S ameti ¢hingute seadus

(RT 12000, 57, 372; 2009, 54, 363), kehtib alates 23.07.2000

EES eluruumide erastamise seadus
(RT 11993, 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 11983, 12, 660 lisa; RT 1992, 17, 254), kehtis alates 01.10.1983 kuni
30.06.1992
EKTKS endiste korteri¢hingute |Iii kmete korter
(RT 11993, 35, 546; 1997, 13, 210), kehtib alates 21.06.1993
EITS elektrituruseadus
(RT 12003, 25, 153; 2010, 56, 363), kehtib alates 01.07.2003
ES elamuseadus
(RT 1992, 17, 254; RT IIl 2004, 35, 362), kehtib alates 01.07.1992
HMS haldusmenetluse seadus
(RT 1, 23.02.2011, 8), kehtib alates 01.01.2002
H! S hoone¢ghi stuseadus
(RT 12004, 53, 368; 2010, 22, 108), kehtib alates 01.01.2005
KAS krediidiasutuste seadus
(RT 108.07.2011, 37), kehtib alates 01.07.1999
KiKoS kirikute ja koguduste seadus
(RT I, 02.02.2011, 3), kehtib alates 01.07.2002
'!Kehtivate Eesti Vab arsiinkopalv i»ii dgautsiack t é edlen >pw hkud o tna mi s e, sdmest k e | kehti v
Ee(:]tilb_n»us on viidatud redaktsioonile, mis eeln»u koostamise ajal teec
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https://www.riigiteataja.ee/akt/829085
https://www.riigiteataja.ee/akt/123022011008
https://www.riigiteataja.ee/akt/13315664
https://www.riigiteataja.ee/akt/108072011037
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RaKS

RAS

kaugke¢tteseadus

(RT 12003, 25, 154; 2010, 56, 363), kehtib alates 01.07.2003
korteriomandiseadus

(RT 11994, 28, 426; 2000, 92, 601), kehtis alates 24.04.1994 kuni 30.06.2001
korteriomandiseadus

(RT 12000, 92, 601; 2009, 51, 349), kehtib alates 01.07.2001
kinnistusraamatuseadus

(RT 11993, 65, 922; 2010, 38, 231), kehtib alates 01.12.1993
korteri¢histuseadus

(RT 11995, 61, 1025; 2009, 54, 363), kehtib alates 03.08.1995
mittetulundus¢hingute seadus

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

(RT 1, 21.03.2011, 21), kehtib alates 01.01.2003
ravikindlustuse seadus

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

(RT I, 28.02.2011, 2), kehtib alates 10.03.2011
riigil»ivuseadus

(RT I, 04.07.2011, 8), kehtib alates 01.01.2011
Eesti Vabariigi riiklike ja munitsipaaleluruumide erastamise seadus

(RT 1992, 17, 247; RT 11993, 23, 411), kehtis alates 01.07.1992 kuni 28.05.1993
raamatupidamise seadus

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

(RT I, 05.01.2011, 18), kehtib alates 01.01.2010
t2itemenetl use seadustiKk

(RT 1, 14.03.2011, 22), kehtib alates 01.01.2006
tsiviilkohtumenetluse seadustik

(RT 1,10.11.2011, 6), kehtib alates 01.01.2006
tsiviilseadustiku ¢l dosa seadus

(RT I, 06.12.2010, 12), kehtib alates 01.07.2002
tulundusg¢hi stuseadus

(RT 12002, 3, 6; 2010, 22, 108), kehtib alates 01.02.2002
Wohnungseigentumsgesetzi Ges et z ¢ber das Wohnungsei
Dauerwohnrecht

Saksamaa LV korteriomandiseadus, kehtib alates 15.03.1951
v»l a»igusseadus

(RT I, 08.07.2011, 21), kehtib alates 01.07.2002
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_S ariseadustik
(RT I, 31.12.2010, 19), kehtib alates 01.09.1995
S Eesti Vabariigi chistuseadus
(RT 1992, 36, 477; RT |1 2002, 3, 6), kehtis alates 08.10.1992 kuni 31.05.2002
L VVKS ¢ hi s v e e k@naligatsiooniseadus
(RT 11999, 25, 363; 2010, 56, 363), kehtib alates 22.03.1999
Seletuskirjas kasutatud muud | ¢ehdid
Eesti NSV, ENSV - Eesti N»ukogudabarikot si al i stl ik
ENSV | VT - Eesti NSV | Il emn»ukogu ja Valitsuse Te
g - I »ige
Ik - lehekg¢l g
p - punkt
PMKm - P2rnu Maakohtu m22rus
RKHKm - Riigikohtu halduskoll eegiumi m22arus
RKHKo - Riigikohtu halduskolleegiumi otsus
RKTKm - Riigikohtut si vi il kol I eegi umi m2 ar us
RKTKo - Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus
RT - Riigi Teataja
sh - sealhulgas
st - see t?2hendab
TInRKKo - Tallinna Ringkonnakohtu otsus
u - umbes
v.a - va@lja arvatud
vt - vaata
aarenr - @22renumber
Seletuskirjas viidatud kohtulahendid
1. RKTKo 16.09.2004, nr 3-2-1-83-04. Kor t eri ¢hi stu Narva mnt 49 hagi
korteriomandi v»»randamiseks ja 21 312 krooni 39
2. RKTKo 21.12.2004, nr 3-2-1-143-04. Erkki-Ruben Vedderi hagi Kristi Silla (Sild) vastu
kaasomani ku »iguste rikkumise k»rvaldami seks | a
ning Kristi Sillavas t uh a g i kaasomandi | »pet ami seks;
3. RKTKo 16.11.2006, nr 3-2-1-101-06. AS-i K, AS-i B, O} HKayal Kus korteri ¢t
sundl »petamiseks ja |ikvideerija m22ramiseks;
4. TInRKKo 27.09.2007, nr 2-04-1544. K | Vi kerl ase 13 hagi Andres Saa
krooni saamiseks;
5. RKTKo 08.04.2008, nr 3-2-1-22-08. VI adi mi r Lasy ja O] Hansagrand

vastu vimase osanike 29.d et sembr i 2004 . a koosol eku; ot suste t
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6. RKTKm 17.04.2008, nr 3-2-1-12-08. Kersti Reinsoni, Imre Reinsoni j a Lehti M2 ndoj

kandeavaldus kinnisasja kaasomandi kasutuskorra kinnistusraamatusse kandmiseks;

7. RKTKo 30.04.2008, nr 3-2-1-25-08. AS Nar va Vesi hagi &uolirfiwastu ¢ hi st u
16 744 krooni saamiseks;

8. RKHKm 17.12.2008, nr 3-3-1-61-08. Tartu Linnavalitsuse kaebus Tartu maavanema 22.
jaanuari 2007. a ettekirjutusenr2.1-1 / 2771 t ¢hi st ami seks

9. RKTKo 30.01.2009, nr 3-2-1-145-08. Enr i co Si li ksaare hagi (oF SUPRA
otsuste t¢ihisuse tuvastami spks v»i kehtetuks tunn

10. RKTKm 05.03.2010, nr 3-2-1-8-10. Tart u kohtut2ituri Oksana K
kinnistusraamatusse keelum®rke kandmi seks;

11. RKTKo0 01.06.2010, nr 3-2-1-46-10.Fr ed Potteri, Ann Tenno geiai Jaak P
vastu tahteavalduse andmise kohustuse tuvastamiseks;

12. RKTKm 29.09.2010, nr 3-2-1-65-10. K . vV, Osa¢hingu SPORTMARKET, Os
KINNISVARAINVESTEERINGUD ja AS-i AMALFI aval dused kajasomandi I

13. RKHKo 30.11.2010, nr 3-3-1-63-10. Kes kkonnai nspektsiooni protest
1. augusti 2006. a korralduse nr 145, 5. septembri 2006. a korralduse nr 156 ja 22. jaanuari
2008. akorraldusenrl 5 t ¢ hi s;t ami seks

14. RKTKo 15.12.2010, nr 3-2-1-124-10. KORTERI | HI STU KOPLI 77 hagi Arr

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. Ko r t e r i ¢ hArs4pankrdtiavaldus.

Seletuskirjas viidatud muud allikad
1. B2 r ma n nWdhnungkeigentumsgesetz. Kommentar. Verlag C.H.Beck, M¢ nc hen; 2007

2. K»v¥lluVaraliste tehingDokteg@gatr®em, EekbdDbsi kirjastu

3. Pa2r,n&riduu Korteriomani ke ¢hisus. i hi suse »i gusv»

korteriomandiseaduse muutmiseks. 7 Juridica | 2008, |k 3971 45;

4, P2 r nPaiidu. Korteri omani ke ¢hisus: piiori Dob&monet ° % gi:
r i kool i kirjastus 2010;
Tiivel, Rein. Kinnis t u s r a a maluusapTalghn 2005;

6. T s | a&itor | Tsivilseadustiku ¢ | dosa seadus. Ko mme Kdostagad Paulud v @l j
Varul , Il rene Kull, Villu K»ve, Martin K2erdi. Juu

7. Vi S autdr /i V»1l a»i guss2aduosal AB) 20&ommenteeritud v
Koostajad Paul VarulMardtriemeK®Kaindi,. Viddrmua K»¥Vea&l, | i nn
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1. Seaduse eesm?r k

Korteriomandi®’on Eestis pikaajaline traditsioon. Korteri oma
kahte liikii asj a»ijgamsilnigku S kogusker komand. Esi mesel juhul on i ¢
muu otstarbega ruumile) asja omani ku »igus asja suht e
teisel j uhul tul eneb i si klisusesti ngingis juriiditisest igkus ja ehtises ut ad a
omanikuks on see juriidiline isik.

Erineva »igusliku vormiga kort e.raastateli Sedpagjpold kejastah s e si d E
EKTKSA 3 idgadastamisele kuulusid nii korteri¢ghingu 1

tema kasutuses olnud korter.

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

ENSV viimastel k¢mnendi tel) chingu»iguslik korter
i hingu»igusliku korterisoshkiangdii katvadl ukasiuseseeknbsasj i:
ni mel t ehitise kaasomandi 0os a omami s e kaudu. M» | e
el amukooperatii vi l'ii kmenan kui ka Ael uralatesni983k asut ami

a 1. oktoobrist Eesti NSV elamukoodeks.

Parast Eesti Vabariigi i seseisvuse taastamist tehti
korteriomandi kasuks. M»nev»rra vaieldav on k¢gsi mus,
vastuv»tmi sega v»ierpabamiedaur urimmdeéuse s@testanud s e
erastami se seadus ol i sell es osas eriti vastuolulin
korteriomani ku omandi »i guse “tlekik i msekoetasiaghudt el o
tekkimise elamule, milles korterid olid erastatud.” Enne EES-i kehtinud RMES oli selles osas iseqi

l oogilisem, sest selle A 17 1 g 3 nagi ette korterig¢h
s»|l mi mi se) Aerastatud el ur uumi dlea nounams & e¢ heihs eskess ‘kaalsdua
kasutami seksi.

Seega n?2gi seadus ette asja»igusliku korteriomandi j
vormis (v»i chise tegutsemise | epingu kaudu). Li saks
automaat selt seotud asja»iguslike korteriomandite tekkeg
2Si i nkohal katerionmandiksatseitt at ud | ai as t3henduses, h»Ilmates selle k»ik »i
*Ka m» i Itgait» i @wws Isiiki nkohal kasutatud | aias t2henduses, st silmas on
¢ h'i A lgpoperatiivi- K u i ka ¢histunimelisi.

“EES A 13 1 g 1: AOmandi»igus erastataval e el @ tekibwsti-nh¢es gislesapihnugugas |
notariaalse t»estamise momendistii. Sellises s»nastuses kehtis see
*EES A 15 1lg 4 | a e 1: AKorterig¢ghistu omandi »i gus el amusdse teki b e

us
kehtissee s2te kuni 15.03.1995.



Il mselt on siinkohal »i ge n»ustuda dr Villu K»ve ¢1d
eeldada, et tolleaegsed valikud olid loogilised ja sisemiselt vastuoludeta.® Samas tuleb arvestada, et

toll eaegne segadus m»jutab tugevalt ka t2na | evinud a

Seniste ¢hingu»iguslike korteriomandit e es(O207d4992 Kkooper a
ENSV EK asemel ES.” Ka nende osas n @ ht i |l ahendusena nende muutmist as
ei ole ¢hingu»iguslikud korteriomandid t@naseks siis

tegevustH | S

l'hingu»iguslikku korteriomandit ei saa kindlasti pi deé

sest ka n2iteks Soomes t esglies srervadt e | pomuidBetdadlks ed It 59 al

seadusandj a p»hi m»tteliselt mhsalud kaaltiedasat elguseamitad
Acghingu»igusliku korteriomandi i traditsiooni
KOS I v»ttis Riigikogu vastu 23.03.19914. Sel l e s e

korteriomandiseadus, kuid erinevalt WEG-s 't e i sisaldanud KOS manpe & aee g,th i ¢sled
maj andami se ehk valitsemise s2tteid. KOS | A 10 | g 2
osade majandami seks asutatakse korteri,ivhiistsu» | mnitlalkes e

chise tegutsemise | ikqovehelg k»i gi korterioman

Kui gi korteri¢ghistute asut ami s & Sastuiales 2¢€.0611995jpseb a R ME S

hakkas kehtima 03.08.1995. E Bimlesels eda asutati korteri
K1 8 |l oogi ka KOS | omaga eriti <dliasjaduadt seitelkabstamisel | | e ¢ he
v»eti e etal kajalj kahkineild Soome AOYL |, mi s aga regul eerib hoopi s

korteriomandit ehk hoonec¢histu’id meie kehtiva »i guse

Ligikaudu aastia jpPusatsumi Kt S hVaTk kSa smi ls e hkt & hntai b il dseadu

korterig¢histute suhtes ja mill eéeomastogi ka omakorda erin

Parast-i jKjuSst wsmil gtu s ajapi kku, et k o I maklontegdmanslite u asut e
valitsemiseks ei ol e I ahesnduKsuilg»i kiorkermrt ghmajtade sjud
ndgid nii.i RMES,etBES vksuiimakQS el maj andada el amut ¢hise
ol i i kkagi | ahenduseta kg¢gsi mus, kuidas toimub nende

korteri k&g lsitsue ktuegut semi se | eping.

Sell e probleemi | ahendamiseks v»eti 2000. aastal vast
ka korteriomandite kaasomandi osa ¢hise valitsemise (
*K»ve 6. peat ¢kk.

"ES praegu kehtivad s2tted sisaldavad ainult erinorme ¢eéerisuhete k
8%Vt AOYL | A 1 ja AOYL Il A 2.

°vrd AOYL A 2 ja H!'S A 1 1Ig 1.



Il ette, et kinnisomandi korteriomanditeks jagamisel tekib korteriomanike vahel seaduse alusel eriline

»i gus$ kloet eri omaniijka ethi &osteriomandite valitsemisek
ni metada ametisse valitseja. Valitsejaks v»ib olla ig
KOS |1 j»ustumisel tekkis »iguslik alus nende korter:i
sell ega ei kadunud 2&ra korterig¢ghistu kui kortermajac

korteri¢ghistud ning v»imghi &t oteée 4dsgatam)né&a uvuute kort

Seega on korteriomandite kaasomandi os a val it seimi ne pr
korteriomaniijkekortérnsivgras. s2014. aasta alguses on Eestis u 21 000
korteriomandite esemeks olevat kinnisasja ja u 470 000 korteriomandit.®® Kor t er i ¢hi stute | i c
av'on9500. Seega vwhb%l °jellitaydest on valitsemise vormik.
uds%-l juhtudest korterig¢histu.

2005. aasta 1. jaanuaril j »ustus hoone¢ghistuseandus plyiunviisgu g leigluk e

korteriomandit ehk selliste juriidiliste isikute tegevust, kellet egevuse eesm2rgi ks on v»i
likmetel talle kuuluva hoone ki ndl aksm223aratud o°sSee seadasikohaltus smat u s t

j »ustumi sel eelblhriaggi emids sutedlee (kooperatiividele),
el amu¢ghibitutlel1e8 kohaseootn eosnhivsstiumall»ipkethada ki nni somanoc
jagamise teel j a seda v»imalust on al at es seaddeklenudj »ust um
Agaraagi korteriomandi donj @ mAg &r akpdd ealgehgias ti yma sjtautdkia b

u 1000 juriidilist isikut.

Vajadus korteriomandit ja selle valitsemist reguleerivaid seadusi korrastada ilmnes juba eelmise
k¢mnendi 28 ensveneblil. 2006. aastal toimus Justiitsministeeriumi poolt kokku kutsutud

cmar |l aud k ojatseler valisenmasagd seotud probleemide teemal. Sellel osalejad leidsid, et

korteriomandi valitsemise vormide vahel esinevad p»hjendamatupga ekanegMus ekl t
regul atsioon v&2ga keer.Shimaéej a?d rom!skjmsu&lugimzklaist”eaaduses

jak ¢mnetes ma@rgukirjades, mis aastate jooksul on Justi

Pridu P2 r na s»nu kasut ades tekitab korteri¢Hiiskuiu m»i st

korteri¢histu on asutatud, siis toimub korteriomandi't
ja KOS 11 chisust regul eer i vamass2etit etd® hseenldlae sk oorstaesr iesih
et |l akkaksid olemast muud korteriomani ke vahelised »i

ka korterig¢histu ol emasol u korrbhisalkds ehkdhabhtdub klbbnat e

Yyt tapsemalt lisa 1.

M fregistri teabesl]alt2e1s ragistriksekarmtusl 8726j uorni i di | i st isikut, mille nimes
Akorteri¢histuf. Korterig¢histute arvu t2psebhofitd r at | emi se probl eer
Hrs A1 g 1

[
1

¥Vt P 2n@ 2008 ja 2010.

“par poas, Ik 45.



juriidilise isiku tegevuselekaMT | S. Ol ukorra muudavad veel giisathuder ul i se

KI'8 ja-MTe&Gaaegu igas k¢gsimuses erinevad reeglid.
Korteriomani ke ¢hisuse puhul tekitas algusest peal e
»i gusv»i maliilse ej ursii kuga, mi st»ttu on raske aru saad
pooleks.

Eeln»u koostami sel seatmi | d @esmdrl eikkss kssede&kd uksor t er i omand
reguleeritud selgelt ja samas ka piisavalt paindlikult. Vimastp » hi m»t et on er i ti ol ulin
seet»ttu, et regul at si oonglamuws ekKneX sl le i Al @ agnul tk okha

korteriomandi eseme reaalosaks olla nii eluruum kui ka mitteeluruum. Samuti tuleb silmas pidada, et
korteriomandite arv ¢ hel ki nni sasjal v»ib vari2Rirlutdlai kkualhte su 2@ Ikjuen

peab regulatsioon sobima nii Viru Keskusele™ kui ka paariselamule.

Teiseks eeln»u koostamise oluliseks | 2@2htekohaks ol i
satadav »i mal i kul t snuduhreess eutltaet unsueusd a,imilesse ds ead naurl tv @olstaismat u
Eel n»u koostami sel arvestat.i sell e val ddtvammueigaga s e ot
ettepanekuid. 2010. aasta 5. ma&rtsil toimus Justiitsminist
aj aks val mi nud eel n»u kavandi t . Koht umi selEestsal ej at

Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liidu, Eesti Omanike Keskliidu ja Eesti Pangaliidu esindajad
eeln»u va2ljate°tamisele toetust. Ainsana | 2i eel n»u p
Korteri¢histtte Liit (EK!L).

2010. aas ja@0lk gagta leewatlelt oi musi d eel n»u v %ileginddjate¥ahel j at e | a

korduvad kohtumi sed, mill e k2igus arutat:i I 2B probl
m»istlikud ettepamnedkude on» eeted ch.» u

Ol emasol eva olukorra probleeme on ¢ksikasjalikumal:t

eeln»us valja pakutud | ahendustega.

®Eriti suurearvulised korteriomandid on tekkinud endiste garaagi ¢t
ligituhandenitn2 i t eks asuvad Tallinnas ki nni s aiejamdidkesemers, gtlisah vastavalt 885
18 Viru Keskusena tuntud kompleks paikneb kinnisasjal, mis on 122 korteriomandi esemeks, li saks kuul ub ¢ks korteric

isiku ¢, h i s emandisse (11.11.2011 andmetel).
YEesti Korterig¢histute Ldeasornniikdotei-rkub kX443 Goloinegdi stomenddA&dndmed EK|] Lk
http://imww.ekyl.ee/index.php?id=10193 (11.11.2011).



http://www.ekyl.ee/index.php?id=10193

I T Eeln»u sisu ja v»rdlev anal ¢¢s

Eel n»u koosneb seitsmest peat ¢ki st mi | maadi-tja kuus €
k or t e rseaguse (sedaspidi KOS III)r egul at si ooni ja seitsmendas paikne

Korteriomandi-j a kor t eeadugshi st u

1. peat ¢kk
i LDS TTED

KOS A 1

Eeln»u esimeses paragrahvis m22ratletakse peamised se
V»rrel des kghat ivwae tKkkS el |k a s uit ariemandeSeaitermin peaks selgemalt
valjendama k a praegu kehtivat p»hi m»t endi osastti korter
eriomandist ja kaasomandist, millel on erinevad esemed.

Seaduse praegune s»nast wmwandl oni reakblesa, k cehias®ll ¢ Koodlexlias
m»i stRig8\. 68 | g 1 kohaselt | ok omamdaeshjka kglgenisgOmandi |
»i gusel e saa olla reaal osa, reaal osa saab olla ain

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

Eriomandim»i st e tahistamine lkaateist eees 9 kydah a seElati bwxe tha k -

kasutusele termin er i kasuf uamiildwes si su on paremini m»i stetav,
eri omandi m»i stega.

Samas tuleb r»hutada, et eriomand korteriomandi che ¢
ning seega ei toimu uue termini kasutusele v»tmisega

Korteriomand on kol mest 0s ast kskom kaasomand, eriomamd ja nend ek

likmelisusval it semi se ¢¢henduses,onknodtl ekis¢ leiedthw.u kohasel' t

Korteriomandil e keshakidnantiaskosnea nkda A&iohta s2testatut (ee
Seejuures tuleb arvestada, et kinnistuks enk kinnist usr aamat usse kantud i seseisva
55t2henduses on korteriomand, mitte kinnisasi Ts! S A
korteriomandite | oomise | 2 r innisgsja-kirthistd ehik m ananti-lgghistus r a a ma t
KRS p 5lhetmduses, ei t2henda see samas kinnisasja kui
Akadumi st fi, sest maat ¢{kk on endiselt korteriomandi k a
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Kuna A1 S jt seaduste kinnisasju ja kinfAnikd aman kiatl i s e

ki nni somandi st , mille esemeks on maat ¢ k k, siis tule
otsustada, kas kinnisasja kohta s2testatu k2ib korter
kohta v»i korteri omanedvia eerhiiotmasned i r eecasael noeskas koolht a v » i k

N2iteks AisS 3A s#1lt elsg atud valdaja »igus kaitsta kinnis
korteriomani ke »i glksataslomamtda da samaeashbeimeks ol eva maat
kaitseks Kk u i ka iga korteriomani ku-vmiigursitt tkeaes wtraiduani o noareab |

tagasi v»tmi seks.

Eeln»u A 1 |1 g 3 s2testab agnaald,ogeste!l korktedrt i wrma rkKddiSd Ap el
kinnisasj a piires. Seenditte? hlemamibs e oe dsikutkipar| tuesisi oaoma ¢ h e
Akinnksasjatuf omani kena ki nni stusraamatusse kant ud.
koosneda mitmest eraldiseisvast katastri¢ksusest. Sa

kahe naaberkinnisasja (dmaatd¢ keie)l nemar itk wdna fkdaxwad sas | al

Eel n»u-sA 41 m2g r &tolr & tea jagoHariananku m» i gtae s2t est atakse nende

Seos. Eel n»u kohasel't on korteri¢histu olemasolu korte

Kinnisomandi korteriomanditeks jagamisel tekib samalajalk a er a»i gus | iTkK ojrureirii ¢ihli isr a
mille Iiikmeteks on k»ik korteriomanikud ja mille kau
Ol emasol eva termini (korteri¢hi stesngrvessttada twmli jnaek wjed me
harjumusi. Sisuliselt ei ole kapraeguk or t er n% &l st s.ohe sitetg a | »i guse t2ahenc
K! S2A1 g 1 nimetab kort ergihghsitkuitkisgemist gnini® rigsthtj et wli vt cewsa ,
mittetu l undus¢bpli dt etgel Bd sstiiooon puudub. Nagu j uba eel neva

korteri¢histute tegevusel e ol d b e ad mehdrs amitteh @agap i s mi |

tulunduse, h i sd aud u s , mi s on shistute tegevuse ¢ ledhii sset kus al
(h2amesel kehtib p»hi mws esaAviKsghiagilk ,e aks B3 ltfu)o osal |
on korterig¢histu pigem ¢hing, sest K!'s A 11 1g 1 k;
¢l dkoosolekul ¢he h2a2ale., Hoopis kehtiva KOS A 19 1g 1
haa| ex»i guseel phghkismy»itsti k, cks haalp, s»l tumata isikule
Terminit korteriomanikk asut ab samas t2henduses (kort eimaseets ndi 0 m;i
eral di ma 2Ee 4 n boa mea teranin selguse huvidesot sesel t mM®2%raatlledsudon A

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

tekstis reguleeritakse ka iga ¢ksiku korteriomaniku »

Eeln»u A 1 m2aratleb sisulisel ttedemist kh@Bregulatsioonigae gul eer
Al d suhtes, mi s v»i mal dab kinnisasj a kaasomani kel o]
(kinnis)omandi liikk T korteriomand, millega kaasneb erilise juriidilise isiku T k or t e r i tgkhimiset u

Seega reguleeri b KOS 111 asj asiid.usda & kte2 j eean dpahlh nghut»li aga
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KOS Ill e i reqgul eer. n»udei d ehitistSeltléebln@s eni»suert cei I kee hjt a

vajali ke »igusaktide vih) &otimMmuamkaeésoonoRNamandsesseer i un

Samuti ei requleeri KOS 1 | | korteriomanike suhteid, mi See j 22vad
t2hendab, et korteriomani ke enamuse otsused on k»igil
k¢si mustes, mis j2avad omandi val it siganseesneingilpmoeélr i des s e

korteriomani ke vabdtahtigkiks tegutsemibekssmiskabes muus valdkonnas.

2. peat ¢kk
KORTERI OMANDI TE JA KORTERI | HI STU TEKKI MI NE

KOS A 2

KOS A 2 on v»rreldes kehtiva »i gusega Itstginub emaat i |
korteriomandite | oomi ne samadel alust el k a kehti v
korteriomandi loomise viisidi k aas omani ke kokkul ep eKahewiisi edstamineiok u aval d

vajalik, et senisest selgeminier i st ada eri dustehi ngute t2hen

Selles s2ttessega ¢fledaetekKOBEta korteriomandite tekki mi
erastatud el uruumi de Kinnistamisel. Nei d k¢si musi
seadus.®

KOS A 3

KOS A 3 reguleerib korteriomandi | oomi st kaasomani k
sisuks on teatud ehitise osade suhtes igale kaasomanikule eriomandi loomine. KuiTs! & 53 |1 g 2
kohaselt ei saa asi ja sell e serhekd siseeamand koaatiomaridii a er i n
osana v»imaldab k»rvalekallet sellest normist. Korter

(reaalosa) on ainult ¢he kaasomani ku omandi s.

Kehtiva KOS 11 A 4 1 g 2 kohaselt wagamimekdteriknaadietsmandi s
k»i gi kaasomani ke chise notariaal sel't t»estatud kin
tekitanud k¢simusi, mis t@hendus sellisel kinnistami

Kehtiva »iguse kohaselt tehaks eamisaeaidusealukel, hmis peabu sr aa ma

olema notariaalselt kinnitatud v » i  di gi t aal <°dd nillelatulébKisadajkandet tegemisdks

Byt E@ESIALY
YKRS A 49 I g 1.
KRS A 34 1 g 2
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vajalikud dokumendid,”* eel k»i ge vormi koh&njea kAsutasaehTmygusol e
Kinnistamisavaldus on kandeavaldus Ts MS5 A3 j j t2henduses, mis on al us
kohtu peetavasse registrisse. Kinnistamisavaldus on seega ainult formaalne avaldus kinnistusraamatu

pidajale kande tegemiseks, mitte isikutevaheline »igu

Kinnisomand i korteriomanditeks j agami se puhul hulf stamut i k

sel etuskirj a kehw), nmagwiga Mmuudtéhingy puhul tuleb eristada kinnistamisavaldust,

k@asutustehingut ja v»la»iguslikku kohustustehingut, |
kohustuse | »petada osaliselt kaasomand eri omandi | oon
Kuigi kehtiv KOS lleis*t est a ot sesel t, millised dokumendid tuleb
A 5 I g 3 punkti s 1 ni metatud koopi a), tul eb k a k el
kinnistamisaval dusele-s KRS nA mé@tatlug Xka2sputustehing,

kaasomani kevahelise kokkuleppega korteriomandite | oo
t » gendatud selliselt, et notariaal sel't t»estatud [

korteriomandite tekkimiseks vaehngutei deukohnistamisavalluseled | a er
vaja | isada. Selline t»lgendus ei ol e koosk»l as seacf
tehingu sisu ja t2hendust, seega ei saa notariaal sel

sisult |jaerédahaenduselt

Seaduse m»t t e |sjeel ngdeamaiksse kw2 o0 n eteelhni»nugsu t er itntehveantdeu s S ¢
eristatud. Korteriomandite | oomisel on k2sutustehinguks,
kinnistamisavaldusele lisada, kaasomanike kokkulepe eriomandi loomise kohta. Kinnistamisavalduse

vormi kohta kehtb KRS A 3% g @dval dus peab ol ema notariaal sel

allkirjastatud.

Eel n»u ei s2testa otseselt v»imal ust n»uda eriomandi
A 17@4 1 kohaselt on kaasomanikul »igus igal ajal n»ud
2 ei ni meta otseselt kaasomandi | »petamise viiside h

seda v»imal ust S s”kjia ssed dgee | jt & it eukndhbusstt daadudd » kadesap 2 r a s t

eeln»u seadusena vastuv»tmist.

Eri omandi eseme m2ar at | esmils emi tormu sseesnio IKnQuSd A& pRJaulngi dfA e
ka A-s4 1l @asendatud ainsusega. Selline s»nastus peaks
et iga korteriomand peab olema sisuline tervik, omaette elu- v » i ariruum. Ehituslikul't
loomul i kul t tegemi st olla mitme ruumiga2imélss vwdivaad

p»hi 0% &mrusel paikneva eluruumi (korteri) osaks olla ka | korrusel paiknev hoiuruum ja

keldrikorrusel paiknev g ar a a gOlowslai.ne o n i KOV eudka KOSelltt 2 henduses on

KRS A 35 1| g 1.

KRS A 35 Ig 1 p 1.

BKRS A 35 1g 1 p 2.

%Vt naiteks RKTH®2-12123-02,918200 4 ,
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hoi ur uumi j a g degemistg eéluusinai  kooskedsli kuuluvate ruumidega, mis koos
moodustavad sisulise terviku i eluruumi. Need ruumid ei ole omaette mitteeluruumid, nagu m»ni kor

ekslikult arvatakse.

Eri omandi eseme sisulise terviklikkuse n»ue ei t2hen
eri omandi l oomi se viis, samut.i ei ol e valistatud hil:i
osas ka seletuski r j a eel n»u Sdadiuslkohn»t)t.ega ei 0| levi emalgia koosk
korteriomand moodustatakse sobi matust r u u mmilelt , nai-t

tegelikulton ainultn® abiruumi otstarve

Arusaadaval't ei m>» | dumiae juba elemaselevaldukineistugraamasusse kantud
korteriomandeid isegi juhul, kui nende. moodustamine e
L»i ke 2 teises |l auses on senisest selgemalt s&testat|
0osa esemena. Abi r uumi otstarbega garaagi osast e saa
see saab olla eriomandi esemeks ainult koos n-° p»higa. Semi ei va@lista siiski
eri omandi esemeks on ruum, mi da kasutatakse s»iduvah
selline otstarve ongi eriomandi p » i suk s, ni i on see n2iteks endiste ¢
puhul.

L»i ge 3ab, ttetioenandi loomiseks on vaja nii kaasomanike kokkulepet kui ka sellekohase
kande tegemist kinnistusraamatusse.s AlSebtekehatals e
korteriomandite registriosade avamine. Seega ei teki eriomand juhul, kui korteriomanike kokkuleppe
kohta kantakse kinnistusraamatusse m2r kus. Sellisel

kaasomanike vahelise kasutuskokkuleppega.

L»igetes 4 ja 5 kehtestatakse vormin»uded erinevatel

Kokkul e p e, millega kinnisasja kaasomani kud | oovad erior
Ai SsA 120 s2atestatud n»uded. Lisaks notariaal se t»est
v»i t@htaega m22rates tehtud kokkuleppe | ubamatust.

L»i kesalsdwsh vi-ietll®, AmiSl |1Ae kohaselt peab ol ema notariaal
kohustutakse o mandama v »i v»»r aBdhma u ksfbnos silshag peerd tehingut,
millega kohustutakse eriomandi | onanmkée smanalselisesSuhtes s 2t e ko

kui ka suhetes kolmandate isikutega.

KOS A 4

KOS A 4 satestab, ed » lknaearsiwodmaanni kie Ivaacdhmilse kokkul eppeg:é

kokku ka nendes tingimustes, mis kantakse korterig hitet egi stri sse ja m22rat aks:¢
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p»hikirja tingi mused. Tingi musi ei pea m2 2 r ama, s e

p»hi kirjata, ainult seaduses s2testatud reeglite alus
See s?&t e bairulyeribneaedr lbomisels » | mi t avai d kokkul eppei d. Ol ul i n
kui korterig¢histu p»hi kirja tingi musedgednmipsitt aktese kkb
kaasomanike/korteriomanike kokkuleppega, sisons ee i kkagi t,amll@rhuutmiee togmuth i ki r i

¢l dises orkasteriomani ke ¢l dkoosol eku otsusega.

KOS A 5
KOS-sA5 on reguleeritud korteriomandi eriomandi osa e:
»i gusega ei toi mu, s&2ilib p » h i anruumdiselt péritletuce ja ieraldna n d i e s

kasutatav hooneosa.

KOS A &6

Selle s2tte p»hisisuks on kehtiva KOS A 5. Tiei sest
regul atsiooni kordav osa, mi sl eo nl ,a seetn dsaetlugde nvailitt evg?al jKaR
suhe KRS-ga.

V»rrel des k edgtai vaan KsOiSs ull It t2iesti uus see os a, mi |
registriosade avamine kinnistusraamatus korterig¢his
registris. Kuna korteri¢histu ok, smiadiuse |l aildghseet e kk e k-
kinnisasja korteriomanikud (eeln»u A 1 | g 4), siis p

olema seotud korteriomandite tekkimisega.

Kui gi korteri ¢ hivsatmi sred giesit roil kea asrikigpu s telrd g, vhd ts t tu? hvd rgdus svt»

(see tekib korteriomandite registi o sade avamisegalgvi) eebn»wi dudsel gus

siiski vajalik v » i makakalegne registrikaardi av aimunakandé&idh kor t e
eri registritesse teevad k oht u erinevad osakonnad, sii s ei ol e v»
s¢nkroni seeri da, kuid tehniliselt j a viititds® kujanelr al dus| i

minimaalseks. Registriosakonna territoriaalsep 2 devuse o0sas ewtl NMsallgBholtas ki rj a

' histu registrikaart avatakse ka juhul, kui registril
p»hi kirja kandmi seks. Tul enevalt korteri¢histu ol emu
puududa nii juhatuse likmed k u i ka p»hi kiri (vt selles o0osas seletu:
Kui aga juhatuse olemasolu on n»utav, siis peab see
vastasel korral j2etakse korteriomandite | oomise aval
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Niikinni st usr aamatu kui ka korteri¢ghistute registri pidar
kohaselt kohtu poolt hagita menetl uses. Seega esitat:
kandmiseks kinnistusraamatu pidajale (maakohtu kinnistusosakonnale) kandeavaldus TsMS A 59 3

t2henduses, mis sisaldab endas kinnistamisaval dust K
t2henduses. Ko hjtau rkeigninsitsrtiuoss ak onn a tePpseen tRAP&avald

menetlemiseks s 2 t e s t kimmistusasakonna ja registriosakonna kodukordades.

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

kohaselt (st ka kehtiva seaduse kohaselt) ei pea eri
suurus ja kaasomandim»t t el i se osa suurus kokku | angema. Ol emas
selline loogika k¢l val dav, kuid tuleb silmas pidad
ainult omandiref or mi Il 2biviimist reguleerinud nor mi de
Kaasomaniku m»t t el i se osa suurus va&aljendab temnwd3gdalskese s
mitte omandi eseme f¢gesilistes karakteristikutes (pi

korreleerub korteri suurusega, ei pruugi see korrelatsioon olla absoluutne. N2 i t eks v»i b 2riru

vadartus ¢hes hoones ol uliselvt»isomlitluda emuar®abubs/ta, 2 rmirlelsi s

Seega kui kinnisasja kaasomanikud soovivad jagada oma kaasomandi korteriomanditeks, kuid
kinnisasja oluliseks osaks olevas hoones asuvate eluruumide Vv »i mitteel uru

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

muut ma kaasomandi osade suurusi t2pselt vastavaks ko
sii s ki tehakse, siis tuleb silmas pidada, et tegemi st
suur use muut mi seks, mil |l ega ¢ he kaasomani ku osa 0 Me

v&@heneb.

Eel nevast tulenevalt ei saa korteriomandi omandaj a k
esemeks oleva reaalosa suurus m2@2arab 2ra kaasomandi 5
jaotuse korteriomani ke vahek¢svamusgegs 2petepttauvu) sl eka

suurusele.
Korteri¢histu registrikood n2idatakse korteriomandi |
KRS-sA12 satestatud andmetele (lg 3 teine |l ause). Mu u

registriosa esimesse jakku (Ig 3 kolmas lause).

Erinevalt kehtivast seadukamasltawssd elsd abmejed :1-gd2, A 16g | I

et kinnistusraamatusse kantakse eriomandi ta2his (¢1 d)
erioman d i t2histamiseks kasutatud t2hisegane laRe, &te g u st
registriosa esimesse jakku kantakse korterinumber. See on tekitanud segadust
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kinnistusraamatusse kantud korterinumber langeb alati kokku elu- v » i a r dadrassigen muudes

andmekogudes ja korterikoha-a adr essi ga RAS A 52 t2henduses

Eel n»us kasutatud s»nastus peaks selgemaks tegema p»
kinnistusraamatusse need andmed, mis puudutavad omandit, ja konkreetse elu- v » i iruuimr aadress

e pruugi al ati omandi piiridega kokku |IRAgeda52Nii
t 2 h e n dolesas ka sellises hoones, mis ei ole korteriomandite esemeks, ja on selge, et sellises

hoones ¢¢é¢ri korteri suuerdiavkaa s uvt»aiv ad ¢ riistivkdul 2 rointr v»i mal i k
korterinumbr Sam@tpisuseaegav.»i mal i k <saledsid kanda mkiunleasteer i t e k

andmekogudesse.

Eelnevast tulenevalt peaks saama selgeks p » hi m» tee kinnistusraamathwsnbe i kant
ei saa muuta samamoodi, nagu toimub kinnisasja aadressi muutmine, st lihtsalt andmeid mingi teise
andmekoguga vahetades. AKorterinumbritfA ehk eriomandi

nii, et samal ajal muudetakse ka seda plaani, mille | er i omandi d on piiritletud j a

Korteriomandi registriosa esimesse jakku kantakse mh ka teiste sama kinnisasja korteriomandite
kinnistute numbrid. Kehtiva s eadursgstriosadennaisbrich Kuea k o has el
KRS A 8 | g 1 sellenhmbrs guhut tegemmist kinnistu numbriga, siis on terminoloogilise

sel guse huvi des <&esutatud samdtermirgt. K oht a

L»i kes 5 on s2testatud Kkinnistami s men atnabukmrégsasjpe at umi n
omani kul e v »puuodnuasrtiek ek »ertvathtdajma sEkMS A 596 | g 2 alus
saavad k»rval datud, siis teatab kinnistusosakond S
kantakse kinnistusraamatusse (lg 4), kui ei esine takistusi kinnistusraamatu pidamise seisukohalt. Kui

neid esineb, siis annab kinnistusosakond avaldajale omakordat 2 ht aj a puuduste k»rval da

Kuiaval duses esinevad puudused ¢ksk»i k kumma registri
e k »r val dainrastusosakondsavaldidsée rahinldamata (Ig 6).

KOs A 7
Eeln»u A 7 s2testab, millised t2aiendavad dokumendi d t

L»i kest 1 on v»rrel degsa KBehtiilvjaa K O 8sd,lsddt phudub vajodpue | a
korrata tp»édi mkteni stami savalduses tuleb m2rkida need

il ej2a2@nud osas on s@ilinud p»him»te, et kinnistamisa:
projektist, mi eréelomamdit ®ds smaksadol evad ruumid, kuid
andmi seks p2deva ametiasutuse rolli selle juures. K
v»i mal danud ¢hesel't aru saada, kas ametiasutuasel on
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mingi sisuline ¢ | esanmBeda asjaolu v»ib pidada ¢heks p»hjusek

kantud suur hul k korteriomandei d, mille sisu ei ol e Kk
Uudsena on selgelt s2testatud, et @ r a kon rkantudt e hak s e
ehitisregistrisse. Tegemist v»ib olla olemasoleva hot
on antud ehitusl uba. Tul eneval't ehitusloa t2henduse:

toimuda ainult senikaua, kuni ehitist saab lugeda ehitusstaadiumis olevaks ehk kuni kasutusloa
andmiseni.”> r akiri peab ol emaHMSAda2Ri2Kult ® hleinmmisteast ud

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

Olemasolevate hoonete p u h u | tuleb see olukord k»igepealt kindl al
p»hi m22ruses s@testada ol emasol eva hoone plagdnegel i k k1
ehitisregistrisse kandmise Kkord. Pl aani tegel i kkuse
projekteerhintsepropiekti de ekspertiiside tegkEalli ses p?2c
volitusnor mi selleks pole vagh8As56edtgad2a,alpuisiesla ba notlue
Valitsuse m22ruse t2iendamisest.

Eeln»u A 6 I g 3 p 2 kohaselt tul eb k ehiusloasahdaisekss av al d u ¢
p2deva ametiasutuse tunni stus, et |l oodava eri omandi

mitteeluruum. Tunni stuse annab amet i arsehitusloa andnkine keHitisele,pridd e v us e s
korteriomanditeks jagatakse, st kohaliku omavalitsus:
hi ndama, kas omani ke soovi t uedomgndi gsemd raueilis piifitlstuseo n k 0 0 s |
n » u d eTgraistus on haldusakt, mille taotlemine ja andmine toimub haldusmenetluses, vastav viide

HMS-lesi sal dub | »i kes 3.

Tunni stuse taotlemise eest t ’lp@)b, tmisluldea guurguid »$ v t(w
korteriomandite arvust . dRi3legrotl(2s i+t 2 xi3) jea maksimaalelsuumls suur us
325 eurot, mis vastab 100 korteriomandile (25 + 100 x 3).

Samut i on uudne | »ige 2, mis s2testab selgelt, et pl

m2aratl emiseks kasutada samu numbreid. Senine praktik

Seega peab isik, kes soovib hoonestatud kinnisasja korteriomandi t eks | agada, saama
amet!l i kult kinnitatud 2rakirja olemasoleva hoone ehi
sel |l el pl aani |l piiritlema j a t2histama eri omandi e
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 A 8

% vt ka RKHKo 30.11.2010, nr 3-3-1-63-10, p 18.
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Korteriomandite loomine omaniku esitatud aval dusega on regul eteselgemaltd er al d

eristada eri tehinguid.

Kui gi eeln»u A 8 I g 1 s2testab, et korteriomandite |
esitatava kinnistamisaval dusega, tuleb ka sellisel j

seletuskirikobelan»istAtBl eb eristada kinnistamisavaldu

kohustustehingut. Kohustustehingust saab omani ku puhi
m»ne teise i siku ees.
Omani ku ¢hepool sele k@soptbhstudhikomdhwlse usl i ke eortmmi n»u

tegemist vormivaba tehinguga.26 Seega peab kinnisasja omanik korteriomandite loomiseks esitama

kinni stusosakonnale kinnistamisaval duse, millele tul
tunnistus.

AOmani ki eeln»u A 8 I g 1 t2henduses ei pruugi t2hende
ka kinnisasja ¢, h te smanikega, sh kaasomanikega. Se |l | i s e | juhul saavad KkKinnisa
k»i gi tekkinud korteriomandite ¢histeks omani keks.

Viid e e e |-la 4 lahenBlab senise probleemi kaasomandi eseme kasutuskorraga. Korteriomandite

| oomi sel v»i b ka ainuomani k ¢hepool sel't m2arata kaas
valitseva arvamuse kohaselt v»i malikahkisikuslermasoluk ok kul eppe
KOS A 9

Tegemi st on s¢Sstemaatiliselt uue sa@ttega, mill es s @

muut mi seks p2@rast korteriomandite kinnistamist.

Kehtivas »iguses reguleemubt o B'OSS elldll ¢ 8 ssa®mtat es on ¢ h
eri omandi kokkul eppe muutmine ja selle tulemusena | oc
need kaks tehingut eristatud i eriomandi kokkuleppe muutmine, sh uue korteriomandi loomine on

s 2t es t-a%jalabdudkorteriomand i v » » r acrd agrhi tneesf10at ud A

i1 dine v»imalus muuta ol emasol evat eri omandi kokkul e

eel M»u3s | o, st kokkul eppe pooled v»i nende XDO§usjargl

A9 Ig 1 esimese lause eesm2rk on s?2testada, et eri omandi ul at
asjassepuutuvate korteriomanike n» us ol e k . N2iteks v»ivad kaks korter.i
seni che korteriomandi eri omandi eseme hulkdulamak uul unu

% vt ka Tiivel, p 5.3.2.
sSelle satte asukoht on KOS I I s ¢ St e ma a tei oke&drteriammandites/dlitaethises eba»nnest L
k¢si musega.
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teise korteriomandi eriomandi eseme hulka. Selliseks kokkuleppeks, samuti vastavaks
ki nni stusraamatu kandeks ei ole vaja ¢lej22nud korte

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

(n2iteks p°°ningukorrusel uue korteriomandi  oomi ne) ,
sest k»igi kaasomandi osa vaheneb?t S=tl gtuscke KaivAhdes!| @
lauses.

L»i kes 2 on s?2testatud ¢l dine alus e r iSeefnaras don kokkul
l2htutud p»hi m»ttest, et v»imalus n»uda isikult tehi
peab olema seaduses .2t €Rigikohus on asunud seisukohale, et ka olukorras, kus

seadusespuudub sel gesdealor me v»ib ¢ ktshingusegekiseksevajailkl t n » u d e
tahteavaldust, seesrtandl i kel a g[jéaleeldurdireel [ é yn»»iubs o | e k u andmi sest

kur i tarvituslik ja vasf®iolus hea usu p»hi m»ettega

Sel |l est Riigikohtu seisukDdsatst2 |j2chtmulede svt» i krsa leced gnseaut

|l oobuda sjed | g2 tkt¢adi muse t2ielikuldt kohtupraktika kujun
see siiski m»istlik ega koosk»l as »igusselguse p»himn
n»uete esitamise jaoks va@hemal:'t ol di sed raami d.

Kui gi eeln»ol kiokasel2t sduteshatmd seni sest il di sem, V >

p»hi m»t t ethhessteiddatusertéegemist eriomandi kokkuleppes, on selle realiseerumiseks siiski

vaja erakordseid asjaolusid i muudat use tegemat a | thmismhe Kegsteqlestol en
korteriomanike jaoks A2 2 r mi sel t jeab atmeiisadti kB¢l j est mitte kahj usH
korteriomaniku huve. N2iteks AbBSsAtestatud v»imalus n»uda kaa

oluliselt laiem, v»imal dades gt dijlurmali gasdau ke ap»mawng

L»i kes 3 o ningsnuised milekaorral @eldatakse, etol emasol eva ol ukorra s2il
teiste korteriomanike »i gustatud .h\uaealik onakahelosinea d e s aa
h2a2a] teenamus, petalbt euema pjdao hfl2d tpesdl e Viwa a £defdisasd iks t .
KOS I-ghSlibnteiste korteriomani ke n»\igdkauduk kohaldub gee n di t to»
kvalifitseer it udstelekottdriomarake atsusiete (VkAB3 Iy 2).i

Oluline on  r » h u t kuidtegemistean eriomandi kokkuleppe muutmisega ( ¢ k sk » i k, uukas Kk oo s
korteriomandi Wo»i r ammsidsaload )seling &korteriomanike otsus ainult m» nev »r r a
kindama eel duse koht us s, anittg & tagadtulemusse sdawitamist (hagi rahuldamist).

Hageja peab k ohet soguitud muidatlsaegnea hj ust aks (kloesmg %ar a»sd glutst at

% RKTKo 01.06.2010, nr 3-2-1-46-10, p 18.
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huve. Vastasel korralj 2t ab kohus hagi r a muwludamaitsee ivsaesd iuk soink s¢,k sk y

¢l ej22nud korteriomani kud

Seega ei saa eriomandi kokkuleppe muutmist ega kort eri omandi oftsustadaandami s
haalteenamusega, vaid selleks on siiskieelafdadlg- k k»i gi

st 2) ja n»usoleku puudumisel tuleb see asendada koht

L»i kes 4 on keHigidvaeek®ujlul A3Bestatud, et k®rteriom
andmi se seada s»l tuvusse ehitusl i lsleaolemasollstt ust e t ege mi

L»i besnn s2testatud v»imal us, etiomaqii kes ivtash uk &krotr e reird m
on v»i mal i k kuaon olemas Ig-§ ud us 2t e stiomanikedotsksost kui korteriomanike
kvalifitseeritud e namus peab muudatust wvajalikuks. Hagi esi tami

kokkuleppe pooleks, ka sellisel juhul on tegemist korteriomanikevahelise kokkuleppega.

Eri omandi kokkul eppe muut mi sel kehtivad k » ink eriom
vormin»uded Kkui kinni stusraamatu kande vajalikkus, S

vajadus esitada koos -&7nmetatsdidekumersdid.val dusega A

Eri omandi kokkul eppe muutmi sega v»ib ol | es deeagemi st |
kinnisasja, st maat ¢kki soovitakse jagada.

Seejuures tuleb eristada kahte olukorda. Esiteks ol wu
os a, mi s ei ol e ¢hegi eriomandi ese (kor(tmanis )mandi r

Seejuures ei vel emactikaer al datdav maat ¢kk on hoonestatud,

kudt egemi st ei t ohi oll a hoonega, mi s on m»ne eri omand

Sellisel juhul ei ole vaja eriomandi kokkulepet muuta ega korteriomandite registriosi sulgeda, sest
muutub ai nul t maat ¢ ki suurus. Samaks j@2&vad ni i m» |
esemeks oleva ehitise reaalosa suurus. Maat ¢ ki erald

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

korteriomandite esemeks olevale kinnisasjale I|Iiidetak
Kuna sellise tehingu puhul e i ol e tegemist korteriomandist tul eneva
k¢si must k a Tegemist @ dinnisasg kdasomanike vahelise suhtega, milleson v »i mal i k
esitadiBansomandi osali AalSs Al ¥yetl gmils ek sis el
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Eriomandite esemekq
olev hoone
Y

ONI t RIFGI @

1

Joonisl® a I leréldainike iima eriomandi kokkulepet muutma

Kui kinnisasja soovitakse aga jagada ni i, et eri oman
kinnisasjadele, siis on tegemist teistsuguse olukorraga. N2 i t e k s | u h ukbrteriomandite ¢ h e |
esemeks oleval ma at pdikneb kaksehi t i st , mi s m»| emad d¢vhjoormisr2),o mandi t

kuid mida korteriomanikud soovivad edaspidi majandada eraldi. Sellise tulemuse saavutamiseks peab
ol emasol eva eriomandi kokkul eppe | »pet(aipenis 3)nsiisi et al
peavad kaasomani kud jagama ol emasoleva kinnisasja ka
kumbki kinnisasi j keadomaAdissegning 8 & e jomaeli kpagavad kummagi
kaasomani kud tekkinud kinnisomandid uuest.i korterio
kokkulepped. Sama kehtib ka juhul, kui soovitakse liita kaks korteriomandite esemeks olevat

kinnisasja.

Seega on sellise jagamise korr al tegemi st ni i eri omandi kokkul epr
KOSIIIA 1§2al usel ) kui ka kaasomandi on(vorsiadail siek) nl»»updeat afmiSs

Ig 1 alusel.

Eel nev a leikohaldguloldkorras, k us kolese hi st u o nA naistunt eakorteaijmandite

majandamiseksi K| S A 3t a8 hge n® u s¢ehst,e sktorteri ¢histusse Kkuul uva

korteriomanikud. Sel | i st e kort erde)lhnprsabkuened ufsesB it se  mietee nendee b
| »pet ami se njdaniwar & alueaael e, ¢he kinnisasja Ap»histel ei
N
Eriomandite esemeks
Eriomandite esemekﬂ /rolev hoone B
olev hoone A — ~— —
N
—/Korteriomandite N
kaasomandi osa
esemeks olev

Joonis2® a | I {i Nerigmaridilese®eks oleva ehitise
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Kaasomandi esemeks
olev hoone A

\

Kaasomandi esemeks
olev hoone B
/\
~

Kaasomandi esemeks
2SO YII 4N

Joonis3® Y I I £2YFyRAA K22y Sadl ddR YFFaGN]

B eriomandite
e esemeks olev hoone

/\

— ?%orteriomandite
kaasomandi osa

A eriomandite
esemeks olev hoone

-

Korteriomandite
kaasomandi osa
esemeks olev

YIFGNT

esemeks olev

(Y 0N

Joonis4. Kaks| 2 NIISNA2YIF yRAGS Sa

/7

KOS A 10

Sell es s2ttes timgimusedeegomandi enudtntisa Hokkuleppe tulemusena tekkinud uue
korteriomandi nwudmarrsde&mi.s eKui uue korteriomandi | oon
tomubkok kul eppel, siis md2ravad korteriomani kud k»i k ti

mi s hinnaga korteriomand m¢ ¢ aks e Kuikokkaledetleeolessiskbras ut at ak

v»imali k wvajalike taht eavalsdeuasdtues ens» usd®ntienset,a tkuud dt isnegdiam

L»i kkeosn s2testatud iga korteriomaniku »igus n»uda te
vV » »r and awjalke fatgeavalduste andmist. Ke ht i vas »i guses 1|1gﬁ‘led.rtte KOS I |

v»i mal usev»mywdad afmi sl epingu ja asja»iguslepingu tahte
kinni stusraamatu kande tegemise eel dusek¥»iob etvak lpiudia L
k¢si mus, kas eeln»us s2testatud v»»randckarkikue KOSv d jl alA

8' Ig-s 1 nimetatud tahteavaldustega.
Vi S2. osa kannab pealkirja "V» »r andami sl epi ngud" . Tuleneval't Eesti

lahutamis- e hk er al dami sp»hi m»ttest (Ts! S-jA &2sgt BYt eehriingt
Ve»»randamherdab »iguse ¢l eandmi st K%dstedxee/gdBi Rul @es as
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regul eerib aga |l epinguid, mil | ekghastuklepihquid.® Asjaarkasde Vv » »r ar
¢l eandmi seks ostjale ei pea aopioaMpanqinli dpiisbbgbumigad a s e my¢

isik, kes seda soovib, st ka isik, kes ei ole ise asja omanik, kuid selle lepingut 2 i t mi sek s, st

omandi ol eandmixseaknsd aenli Is e ks e lolne kwsa j»ailgiuks t a.tlisatts onsi ku k2
kinnistusraamatu kande tegemiseks vajalik omani ku Kkui
Seega v»i ks termin Av»»randami sl epinght i seenesest

asja»iguslepingut. Klluif\aliigasgal keerht g raa ltdd@©@Swadl v ja»r andam
asja»igusl eping, siis p guathuis t i k>gii kma tkk @ r tod reimamak a k wd> » r
kohustava |l epingu (m¢geéeggilepingu) pooleks. Selline n»u

A/» »r andami ske tasteavaldustael and mi s efieresd ndbrmi AL t120h el nget aukeb

hageda asja»igusl epingusitapbudotatudraamBttunkaadeekut

Kui korteriomanikud otsustavad muuta eriomandi kokkulepet ja luua senisest kaasomandi osa

esemest uue korteriomandi, siis kuulub see uus korteriomand nende kaasomandisse. L » i k2e s
s2testatud n » Usdligelt tegemidt K @@ s osmand i | »pet mmmbs s eo nn » u dde gsee,l
s%tstatud-sA6.P»Wi mrxtteliseldt v »iink»su d&inmouImti gaelklae pAi $ d
suurema selguse huvideti ngpi medadbusmiskPltalstasiuld kaasoma
kaasomandi eseme v»»randamise teel

N» u d e ks¢eklduseks on tingimus, et v» »r andami sest saadav tulu kasut
kaasomandi o0s a korrashoiuks owwyi | ipsatraetneddalng ksie k 1 » u dSmeier
tingimusel, et saadav tulu jagatakset 2 i el i k ul tk ava»sio noasna lkies evlath e | , nagu n?2e
KOSIIA1&32p4a|t|.Kaasomanikeenamussaabkaasomandist osa v»»randami ¢

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

KOs A 11

Selles s2ttes si sal dusva3d-skasauiadmmidOS 11 A 1 1 g
Esi mene | » i ¢gosterimnBndieesamanili ja kaasomandi osa ¢ ht s u s e kortenoenandli
koostisosad on kaibeBi |lahat awmamal i K kommsanedomdndi ai nul t

koostisosa ilma teiseta.

Teine | »i ge s2testab korteriomandi h a oArvestatles s » i gus e

hoonesgtussse»ij a korteriomandi t2hendust, on see v»i mat u:

Kol mas | »ige SARBedtdB émamRdistket kohaSelkteos?2 kinnisasij

v»»randlamli mahdal e isikule teistel kaasomani kel O0St uee

Byt selles kg¢siKfuesikdsjaKavliel53S160ljal 386.
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¢ | diteiste korteriomanike o st uees»i gus v ?2&gta »siuguurstk 2K de@r nkuisi,r usel e

seettwton eeélin»usatud seadusj ?r gs ekoesomandigueshel.i e sie v a | i s
valista v»i mal ust, et 0st uEehisgulisegasst Uus e swd agruwleu | t evhst inlg
»igustatud isikuks olla ka korterig¢histu.

Eel n»ust on valja Aagtdd Kehtnmoviat ek kSohlalsiek a |l ke i ol e
temale kuuluva kaasomandiosa eraldamist reaalosana. Sisuliselt t deheeiamdralib sel | i

kokkul eppe muutmmse obnudmpgstsOeritud eeln»u A

3. peat ¢kk
KORTERIOMANDI TEOSTAMINE

Eel rkso mas peat ¢kk on k»ige mahukam nii paragrahvide
Kehtivas »iguses kbhemnghkk K@P®al kir2.a AValitseminehf, s
peat ¢kis paiknevad s?&tt esl, kit saabpaigatadg otseseld Valiksenmse kllg.s i mu
Korteriomandi teostamine on | ai em am»hissitrmab k»i ki k or tafisedrimisea n d i k u
viise ja vahenkdceritder iminsan ditveadl oomi se ja nende | »pet a
1. jagu
il ds2tted
KOSA 12
Esi meses | »ikes s2testatakse ¢l dine p»hi m»t e, et k or
ul atuses oma korteriomandist tulenevaid »igusi korter
Teises | »ikes s2testatakse korteriomani Kaearvestadhi ne koh
cksteise »hivg nstiat omhavahel i stes suhetes kui suhet es

p»hi m»tted saab tsutl ex2adjaa kAit T SA SOA I»g gussel guse huvic

siiski ol e korrata.

KOS A 13

Selles paragrahvis on s2testatud v»i mal us korraldada korterio

»i gussuhteid korteriomani ke kokkul eppega, st kx»igi k
erinevalt.

Kokkul eppe esemeks wv»ivad ol l a k»i keriomand kokkillepet mi da s &
muut mata (eeln»u A 9) ehk il ma kinnistunraiaimat gl kiand
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tehingute sisu kohta k e ht i vad n»uded, st heade kommetega kooskn»
olemusest tulenevad piirangud. Seadusesteri neva kokkul eppe s»| mi mine on v?2
seaduses selline keeld otseselt sisaldub. Ee |l n»us seligat dabt keel dud,ati nul t A

kokkul eppega ekortesomandiv»®»riasntdaadrai se n»ude esitamist.

Anal oogselt lggal »un2/e B9 ga2Aetlte v»imaluse n»uda kokk

vajaliku tahteavalduse andmist.

Sellised kokkul epped on v»i mal i kud k a kehtiva »i gL
asja»igusliku t2henduse andmi ne. kOlkletpped akanda i g u s e

Kinni stusraamatusse (KOs 11 A 8 I g 2) m& r ksuesne rsae pI
Kinnistusregistriosa kolmandasse jakku. See v»ib aga t uua kaasa ol ukc
korteriomandi me¢ ¢ K t2iteme makistutatakees m2r kus kokkul eppe

Saksa korteriomandiseaduse kohaselt kantakse sellised kokkulepped kinnistusraamatusse eriomandi
sisuna( WEG A 10 I g 3) ja seega eBlol2 meeb ¢Ptr¢ekehliast

kandmi se korteriphi seubtegregenteisese»igusj@rglase suh

Kuna korteriomani ke kokkuleppega v»i b korteriomani ku

kokkul epet muutmata ja eeln»u kohaselt saab sellele k
j@rjekoha suhteta, siis v»ivad sellega saada kahjus
sellise kokkuleppe registrisse kandmiseks ¢l djuhul %
(I »ige 4). N»usol eku andmi sespt» hj eslddadt midne spesdb s<ilil I
vomal i Kk n»uda samaédaglu ttiem giemwksotreler i o man iokkut enoleus ol e k u
vaja eelnngsuss®ft2%tatud juhul, K ui kokkul eppe kohasel

v»rdva2arne er i?kasektsusk»uiiguesgdintekoansénbomks fisedki mi sko

parkimiskohti omavahel vahetatakse.

Korteriomani ke kokkul epped, ni i nagu ka kaasomani ke |
on p»him»tteliselt vokaé vadiad , mkwt al Kiudusaodlowvieri »i gus
need kanda registrisse. Kui kokkul epe on notariaal

kandmi seks registrisse esitada ainult korteri¢histu,
¢ hi s edeakalluse. Kok kul epe kant akse registrisse adlal oogsel
kantakse ainult viide kokkuleppe olemasolule, mitte selle sisu. Tuleb arvestada, et kokkulepet sisaldav

dokumentv »i b ol l a ¢sna»mbhskasal daeat ka pl aane ja jooni se

Li saks korteriomanike kokkul epetel e saavad korterio

k¢simusi, mille ¢le saab otsustada h22a|] teenamusega.

KOS A 14
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See paragrahv reguleerib olukorda, kui korteriomand kuulub mitmelei si kul e ¢hi sel t . Sel |
tekib n2iteks juhul, kKui korteriomand kuulub kaasoms

chisvara hul ka.

Kehtiva KOS tdinel dudé® ¢yt edstab, et kui kort estavamand ku
nad h&2] e»igust ol dkoosol ekul chiselt ning nendel on
lg 1 teise | aikaashaaddi Ar8gul atsi oon. Seega on korte
kehtiva »i gksiek kotheaslkedrntt eri omandi chised omani kud.

KI's A 5 | g 5 s2testab, et Kkui korteriomand kuul ub mi
ks omani kest vastaval:'t nendevahelisele kirjalikule
ast umi ehendablkehus.

Kui seda ss®»tneatl t s »xmd gwsnigdla d dlgorrani, i sk us korteri ¢histu |
i si kud, kel l el e kuul ub va@hem Kkui pool kogu omandi s
korteriomandiks, millel on kummalgi kolm kaasomani k k u v»rdsetes m»ttelistes

kor t er ikpéteks kuuest bmanikust kaks, kellele kokku kuulub 1/3 kogu kinnisasjast. Sellises
olukorras t e kkak &« o rkt¢esri isgabsins»tuud a maj andami stkkbudel tt as
korteri omamlkkehel tv»kiortejmte¢cghi stu i i kmeld't

Riigikohus on K!S A 5 1lg 5 t»I| d¢ashdamsksleé tasansisenud sei
kohustuse puhul tuleb korteri¢histuAbigskmeteéeki adladk

cl dreeglishaseniitl | Borkt eri ¢hi stu Il i i kmeks on k »i k k o
korteriomani kud, st k»ik korteriomandi kaashomani kud |
Eel n»u kohasel't on korteri ¢ hi s tmite dinulti rkajpredamaskutude k » i k k c
tasumi se osas, vaid k a k »édg@jitsur eei staasb kkori tmarsit gtsi.
kinnistusraamatu kandel e j a seda i segi juhul kui
abi kaasade ¢hisvara bndilpkha. kuul uva korteriom

Kinni stusraamatul e tugi ne i svea rjiladasdndipahk aukarda,tkusai nul t

ainuomani kuna Kkinnistusraamatusse kantud isik ei ol e
»i gusi enne kinnistusruwutaimaeiu q»laeahdgm'mistsfsufﬁea;ianormiga
seda ka juhul, kui tehingu teiseks pooleks on korteri

Korteriomani ke ¢1 dkjoao snod welk udi iossiall eaorma esi guste teostan
c¢hised omams tkama asel |l ega, et oma »igusi saavad nad te

etkorter i omani ke ¢l dkoosol ekul osal emi seks peavad nad k»

% RKTKo 15.12.2010, nr 3-2-1-124-10, p 19.
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che ¢histest omani kest v»i k a® kwil mkamrdtae ri isa kain ccin dah ies e
viibivad k»i k ise ¢l dkoosol ekul kohal, siis on neile

omani kud on selle andmisega n»us.

L»ige 3 satest gl AS 2/MBe6Kujtlst juhgl, k8 korteriomandi ¢ hi sed omani ku
m2ara endale ¢hist esindhpatvjgusibkkotragaj3hjet kaas:
tahteavalduse (tehingu) kaai nul t ¢he ¢hise omani ku suhtes ja see |
See puudutab n?2it atksatidt, H koo gklsekhitse est omani kest on

peab ta selle ise teistele omanikele edastama.

2. jagu
Korterig¢ghistu

1. jaotis

1 ds2tted
Eel n»des 18i18 si sal duvad korteri¢histut kui juriidilist
k»i kidele juriidilistele isikudt2dildeg , k ®ah alsd uovna dK QS dinlolr
s2testatud ainult vajalikud eristusddspgbaingutdet eadadapae
KOS A 15
Ts!S A 26 |g 2 kohaselt tekib era»igusliku juriidilis
kandmi sest . Korteri¢ghistu Kkui korteriomandite ol emas
on Asegdusetten2htud registri ksh ki nnistusraamat,

korteriomandite registriosade avamisega kinnistusraamatus. Kuigisamalajalavat akse ka korter |
kui juriidilise isiku registélg4s a ekorotleer is¢ehlilsetlu tkea nrdeeg

»i gusv»ime seisukohalt »igustloovat t2@hendust.
L»i kega 2 w3»Ilniastdddgatketrei ¢ hi st u ¢ md lekr jlridijiseks idilkuks,i kaigg t e i
tuleneval't korteri¢histu t ekki miexre njaguhbpperildest at u

juriidilisekeg itsivkedksnfe aom tketrmul undus¢hing.

KOS A 16

Selle s2tvekbobhaseéelhi stul olla p»hikiri. Tegemist on
satestab, et eralviiguiskiulkuon jpshilkidi sv»i seadluses sat
“Esindus»igust ¢l dkoosol ekul reguleerib ka eeln»u A 21 | g 5.
¥Kuigi Ts!S A 28 Ig 1 ei viita otseselt v»imalusele, etsem»nes seac
mingil viisil erinormi kehteBdadi ssel ISeetovsdu rpwwtda.b ka vajadus
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Korteri¢ghistul e pea ol ema &eraldi p»hi kirja, sest
ma2aratakse p»hikirjas, on korteri¢ghistu puwhijust juba

korteri¢histu p»hikiri edaspidi see vahend, mis v»i ma

Esiteks muutuvad korterig¢ghistu p»hikirja kaudu n2ht an
tingi mused, mis prialkotgedomanklet a*d&d teienalmesega tehtavad
eristab KOS, nagu ka Ai ®kkulepgeid i(§©$ Kklor AeBi d ga n2i kjea A
haa|teenamus egsaseid KDtSavdi A 8 I g 3 ja 4 ning A 12 I|Ig :
nende kehtivuseks korteriomani ku eri»igusj2rglase sul

otsuste puhul see vajalik ei ole. Selles osas erineb KOS Il r egul at s i-iokaasomahdi S

clrlegul atsiooni st , mille kohaselt k a as o ma nkotkaeei e namu s
kehti ning puudub ka v»imalus kinnisfusraamatu kandeg
Ot sust e puhul tul eb s i | eskks saavadv dles airaltl kestv ae t v »pi» hk &1 d gy aa
iseloomuga t i ngi mused. i hekordsed otsused, mi s samut i t
maj andusaasta aruande kinnitamine, kehti vketida nk or t er i o

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

Samastule b si | mas pi dada,k ehaseelltn »kuo Ma l4dBatlagk sle korteri ¢hi
j2ragiates 1. jaanuarist 2010. a peavad mittetulundusgl
kohtu registrios ak onnal e. Seega on huvitatud isikutel v»i mal

aruandega registris.

Lisaks p»hikirjale kantakse korterig¢hi s(teuetlen »rye g s 3)i

millega saab seaduses s2testatud regulatsioonist tund
P»hi kirja muutmiseks vajalikku h2a2]te arvu ei ol e seec
ol dkoosol eku ot sus.

KOS A 17

Ts! S A 29 kohasel tasukoht (juhatuse asdkioht) ijastegévuskolst { bubki va j a kest
maj andustegevuse V»i muu p»hikirjalise tegevuse koht)
Kui tegevuskohaks korteritoamandli €ée abekohti skkuivdi mal i

juhatuse hk korteri ¢ hi s konteriamandite@duktobaste hkn&brteri ¢hi stu tege

KOS A 18

% Selles osas vt RKTKm 17.04.2008, nr 3-2-1-12-08, p 10.
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Korterig¢ghistu Kui korteriomanditega l ahut amatul t S
kinnisasjaga, st maatlgkilgakort-ersehdasabt ohuhenev ni mi, mi s
aadressist ja taiendist Akorteri¢histuf. Aadpess si s

kinnistusraamatus kirjas.

Kinnisasja, st kbkrteriogandite asukoha aadressi muutumisel kinnistusraamatus muutub
aut omaat selt ka Needrandmedisaalhkinsidtusraamatunpidaja omakorda maakatastri
pidajalt ( KR®ankedndmddgiold kande andmed, siis ei saa nende muutmise peale
esitada m?22ayr insakgaue mirsethb ette TSKIGr Aebihiteti meni mesmuut
eel n»u ette samaregpht mbosakond muudab korterig¢his
kinnistusosakonnalt saadud andmete alusel ja selle kande peale ei saa esitada. m22rus|
Andmet e muut mi se t@psem kord n2hakse ette kohtu k

kodukordades.

Lisaks v»ib korteri¢ghistu ksutabdbenkmet 2mensndavaebnr me

See | ahenduse oml uddlnlke»i@gl emasol evate korteri¢histute
tegevust harjunud ni mega, aga ka sell eks, et ol eks
kasutada | ¢hemat.
2. jaotis
Korterig¢histu organid ja juhtimine

Korteri¢histu organiteks on korteriomani ke ¢l dkoosol «
kuni 10 korteriomandi puhul ja juhul, Kui k»i k kort
juhivad korteriomani kud k dritseerlit¢g hiosit uk»i khi Beftter i om

esindus»igusega juhatuse 1|iikmed.
Korteriomanike ¢l dkoosol ekul e -ijna@idubl&ttuseéelde-sdmoh dled &t
otseselt viidatud. Viidat-d2tja@4’, oA e@Th3elidghe 3MT! Sms 3t &bek

T s | -iSegulatsiooni, selles osas kehtivad Ts |-iS 2t t ed.

Juhatuse puudumi sel v»i b kohus TsMS 59. peat ¢kis (A

i siku juhatuse asenduslii kme, s ee stwbeipeaguhatustoldahal dub Kk
KOS A 19
il dkoosol eku otsustusv»ime osas s@testab kehtiv KOS

enamuse esindajate kohal ol ek. Korteri¢hi steiselajseok s keh

| alternatiiv,stkor t eri ¢hi stu v»i b oma p»hikirjas ise ette n?2ha
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Kui ¢l dkoosol ek on kvoor umi puudumi se t»ttu otsustu
v»i maluse kutsuda kokku uus ¢l dkoosol ek, mi s on ot su:
ja MT| S seaduse tasandi l sel liissttu vv»»iinba | MiTsj¢Slaede i2el elig ni2

alternativik o has el t kvoorumi st s»|l tumatu korduva koosol eku

i hest kel jest saab korterig¢ghistu praegu v2ltida rut
p»hi kirjas iektst esedvaeorkuomt eri omani ke arvu, mis tavalis
KOS-ipraegune regulatsioon suurema »igusselguse, sest
kehtivuse tingi mused on k»igil 4 préeguned redulatspanmet d . Samt
korteriomani ke v&ahemus saab k»igile korteriomanikel

korduval koosolekul.

Kompromissina on eel nkw® or umi n»ue s2t, &uddt antlisatdd vs»ei andaul 1zess n @
kvoorum et t. gldkposotek ki D} asssesduismeér gselosn el WOUgEPle KAs
kohasel't ni i h 22| psade knamusekeaind&jadekshalatel,n dn i i nagu praegu s
KOS 11 A 19 | g 2

Kui ¢l dkoosol ek on ot sustusv»i metu k v 0 i r pidada puudu
korduskoosolek, mis on otsustusv»imeline s»|t @msavamlikGohal vi i |

va@hemal't che korteriomani ku kohal ol ek.

L»i K3eosn s@testatud n»ue avalikustada olulised ¢l dkoo:
neid ei pea siiski igale korteriomanikule paberil saatma, vaid tuleb teatada, mis viisil on tutvumine

v»i mal i k.

L»i4kkeohaselt saab ¢l dkoosadlnekkua Kuth:e sq astr miasnalt ut lagq d me
kutse saatmist kantakse omanikuna kinnistusraamatusse uus isik, siis peab eelmine omanik kutse

talle ise edastama.

L»i kbteosn satestatud | isaks sPegleStAt 38 jgriidilise isik
alustele t2iendava t ¢hi suse alusena korteriomani ke
rikkumine. Kokkukutsumise korra rikkumine peab olema oluline. Sellisetn gi muse | i sami se ees|
on v&l|listada otsuse kehtetus v&2heolulise rikkumise t

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

KOS A 20
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Selles paragrahvis on reguleeri t ud ot suste vastuv»tmine ilma koosol

v»i maluse n?eb ette ka kehtiva KOS 1|1 A 1 Ppradgy 3. K
MT!'S A 22 |1 g 3, mis aga n»uab sellisel viisil ot suse
Eel n»u kohasel' on v»imalik otsuse tegemine il ma koc¢
korteriomani k on otsusele vastu, kuid poolth22alte aryv

KOS A 21

See paragrahvr egul eeri b h&2] e»igust korteriomanike ¢l dkooso
Kehtiva KOS 1I A 19 legimesd lause kohaselt on igal korteriomanikul talle kuuluvate
korteriomandite arvust s»|l tumata ¢ks h2aj| ja KOS 11 (

k»rvale kaldumine ol ema v»imali k ainul't korteriomani k

KI's A 11 1 g 1 kohaselt annab iga korteriomand ¢l dkoo

teisiti. Milliseteitd8ipsiel piiadtdeprieke ojl s p2ris selge.
selline tingimus, mi d K o kolhealkkazddomandildta dumrusesty us ¢ |
Ha2a] e»iguse osas tuleb seega | ahendada kaks k¢si mus
regulatsioon,.ni ng tei seks, kas ja millistel tingimustel v»ib
V»i mali kud | aheusebsasied h2a2l ex»ig

a) ¢ks isk& Waa| s»|ltumata ¢hele isikul aprdeguuel uvate |

l ahendus, KOS&simereladse);9 | g 1
b) ¢ks kort¥rikemaidipr@k!lgSine primaarl ahendus, K!S A 1

c) kaasomandi m»tteYihsgdé| beaamuuekKhatiivliahendus, K1
alt 1)**;
d mit mekor dse haa|] teenamuse n»ue, ot suse poolt pe

korteriomandite arvu enamus.

Nende lahenduste vahel valides on ot sustuay kasi mpi dada ko isikuervisghi st ut

omandi¢ henduseks.

KOS-ipraegune | ahendus k2asitab korteriomanike ¢hisust

kaasomandi t sl di selt regul edti vak el & ubk @ ted taenkue KkAITuS u

“See p»himrte kehtib |isaks korteriomanike ¢hisusele ka tulundusgt
|l ause 1). Sama p»hi m»t é skesltet iplu hkudr tkar ISakasrmimaal ¢ { WEG A 25 | g 2 | au:
®See p»himrte kehtib eeln»u koostajate arvamuse kohaselt ka tavali
(S A 169 1 g 1) |ja ak4tjsai aussealltdsuisse h(i nSy ud up2ushBule san® (osmasmsceima k sest ) s»| t
suurus reegel, millest saab ¢hingulepinguga k»rvale kaldawda ( S A

muutmise kohta.
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kaasomandi sse, ni i et iga¢ghe omandi suurus on 1/ 7, si

vaj al ik va@ hemal t nelja kaasomani ku n»usol ek. Kui n e
korteriomanditeks, ni i et i gimguwkus saab ¢he korteri, S i
Kui aga seej?rel ks korteriomani kest me¢¢b oma korte
korterdi omani kul mitte 2/7 h22altest, vaid ainult 1/ 6.
4/ 7 ehk enamus kaasdmamdi by, 2mikohas &1t on ©piisav k.
otsuseks. KOS-ik ohaselt on sellisel korteriomani kul aga aint
Selline Asuuromani kfi saab k¢l bl okeerida ¢l dkoosol e
kaasomandi osade enamus e esindatus, kuid kui seej2rel t oi
va@hemusomani kud neile sobiva otsuse ikkagi vastu v»tt

Saksamaa »iguskirjanduse kohaselt peaks h22a]e»igus p»

che i gkt Mmbjuv»i mif Kaktemataeon seliing pragbleem teatud juhtudel olemas ka

Eesti s, kuid samas on siiski k¢sitava va2aminekske ga sel |
piisab ka formaal selt eri k or t dmuses tecstamalsisubst kontrdfliy i aga |
siis muudab see korteriomani ke otsuste kehtivuse v?aga
Teise 22rmuse ehk p»him»rtte Aomandi suurus m2@a&rab haa
et selle praktiline rakendamine suurtes kortermajades o n keeruline. Kui ¢l dkoosc
olemasolu kindlakst@bgmi29elon( eseelen»ueel 1Im»el dav, siis
haal] et amisel ol eks topeltenamuse n»ude ¢l e arvestuse

Seet»ttu on eel n»usK!sHrielgutlaattusdi opra eAgeuknse kort eri omand
kompromi ss kahe 22rmuse vahel. Korteri¢ghistu p»hikir]

p»hi m»xtteks praegune »KOBkndSdmamdieaguidtsemdns i 0 o n

Lisaks tuleb silmas pidada, et teat dt oopeslutsh 2 |ptueheunl a i

n»ude (B 98 1§3), mille puhul on vajalik nii omandi enamus kui ka korteriomandite

¢l ekaalukas (3/4) arvuline enamus.

L»i kes 3 on etftembai ud kdPte»iguse puudumine juhul,

ennast. Ri i gi kohus on S analoogse s2atte (A 177A8g 1 esi
A177 1g1 e keela osanikul haa|] etada enda ndaniiselfa s el j u
tagasikutsumisel.[ éYast upi dine seisukoht t2®hendaks seda, et o0s
ajal tagasi kutsuda osac¢hingu’ienamusosani kust juhatus
Seda | 2r elkdhaldadta kakoeber i omani ku h22a] e»iguse suhtes, st
ha2a|] e enda valimisel juhatuse |liikmeks, ametiaja pike

®¥Barmann/ RAi @l 22renr 8.
%" RKTKo 30.01.2009, nr 3-2-1-145-08, p 12.
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L»i kes 5 on s2testatud korteriomaniku » i Kraléku osal ed
dokumendi gad teenddttsShbéemgdab, et koosk»xlaasl Tw»iSbh Avoll &
andmine toimuda ka vastava tahteaval duse tegemisega i
et korteriomanik v»ib teat ada korteri ¢ hiesihdad. e, kes
Kirjalikuks dokumendi ks v»ib olla ka wvolikiri e hk
dokument( Ts! S 15125

KOS A 22

Selles paragrahvison regul eeritud wuue ¢l dkoosoleku kokkukutsun
osutub otsust us v » i nteetlulkiss.e v»i mal use |l oomi ne on oluline

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

L»i kes 2 s2testatud t2htajadtubené&ovadokekui-kdBkKOEBulL bu
Riigi kohus on osa¢hingu p uldidaud, eta h & h b &«apgleksi kokkb u k or r a s
kutsumiseks S A 1-3 B t # b e n a@avahemikku, mille jooksul tuleb kutse saata, mitte

ajavahemikku, mille jooksul koosolek peab toimuma.® Se e j2rel dus o kortekiommhréké d at av k
¢l dkoosol eku puhul

KOS A 23

Selles paragrahvisr egul eeritakse korterig¢histu juhatuse tegevl
regulatsioon.

L»ikes 2 on s2@testatud juhatusdeliighmete phamki | as
ndahtud teisiti. | lemm22ra s2testamine seaduses on vaj
¢he haalega. MT!n8 sA juhaltgusle | iikme valimist ¢ldkooso
p»hi ki rijsaggaobswe v i stada, kuid see ei pruugi olla pii
Peamiseks erisuseks v»>r rel des mittebonl yupdmaihisnguwdai da kuni 10
korteri¢histut(lixlipgeS8mahavuwsmbbhus on ka juhul , kui k »
¢ h eisikale.

Sellisel j uhul on korteriomani kel chi se essti ndugwws g
korteri¢ghistut .j uBde da? hjehatdseskuikalektdvae organi otsuse tegemine

toi mub haa]| t esamaa nkuosretgear,i ¢ h i thingu tegémiseks on vajalik k»i gi

korteriomani ke n»usol e8el(l¢gihnienej uehstiinndiussmu dgeuls ) sar naneb

% RKTKo 08.04.2008, nr 3-2-1-22-08, p 15.
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juhtimises ja esindamisesos al evad k»i k osani kud, kui chingulepingu
A 88alljag, 94lg-d1lja?2).

Seaduses sellise v»imaluse s2testamine t2hendab, et
eral di juhatust, kuid see ei t 2 h Kun jdhatus lomw ealitud,| siisk u | t , e
kohal dub k»i k juhatkusjahatlseo hi iak nsétteesamé uii sei sund | »pp

korteriomanike ¢hise esindamise ja juhtimise »igus.

Kui juhatus puudub, siis korterig¢ghistute registrisse

kanta, nende andmed on kantud kinnistusraamatusse.

KOS A 24

See s2te |l oob aluse n»uda kohtult juhatuse asendusl.
MT! S (A 30), kuid selguse huvides on see korterig¢hi:
Menetl us»iguse pool el't on see kteskiinsu.s TseMII| AeGiOtbu d e

juhatuse asendusliikmele tasu maksmist.
L»i ges@testab koht u k ohu kdrral gileatuse fikmeks tsilg, kellebon kirmisvaras e

hal dur i v » ihaldu kutsetunnestisa mu

3. jaotis

Kort er ivalhsejat u

KOS & 2

See s2te n@eb ette v»imaluse, et tavap?arase, st f ¢
tegutseb juriidilisest i si kust korterig¢ghistu valitse
juriidilisest isikust valitseja poolt, sest KOS Il e i n»ua, et valitseja oleks f¢¢si
Ts!S A 31 |g 7 jargi saab juriidilise isikukidiuhatuse
seaduses ei ol e. sRegletsitvat widgusisi tn?e e tatuse likeneks s ust S e
v»i ks olla juriidiline isik. Ka KOS 1[I 11 eel n»u  ei na
v»i mal ust, sest valitseja ei ole formaalselt juhatus
esindab ja juhebt ohubtnevabe saab ¢histul ol la korrag
Valitseja ¢l esanded ja p2@devus on samad, mi s juhatus
¢l dkoosol ekul Vo> i ka kohtul, juhatuse asendusl ii kme

asendusvalitseja. Seejuures tuleb silmas pidada, et nii nagu juhatuse likme puhulgi, kehtib ka valitseja
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puhul ametiseisundi ja k&sundusl epingu eraldamise p
satestatud katedTF.S SPee28t 2lhgendab, et ¢l dkoosolek v»ib

k¢l | i gal aj al tagasi kut suda, st | »petada tema amet

valitsejaga s»I mitud k&sundusl epingut. Kup » KKj2wlssutn daiis |

ol e, siis v»ib see t@2hendada kohustust h¢vitada juhat

kehtib ka vastupidises suhtes, st juhatuse liige Vv»i

kuid kui ta tegi seda,ilsma smwjpiubat@a»jlia ri kkunud poc
4. jaotis

Otsuste kehtetus

KOS & 2
Juriidilise isiku organi otsuse kehtetust, st nii s e
regul eerib ¢ldnormina Ts!S A 38. Eel n»u n2eb ette
regulatsiooni. Peamiseks erinevuseks on asjaolu, et vasta v n»ue vaadatakse | 2 Dbi K
menetluses.

Ot suse kehtetuks tunnistamise n»ue tuleb esitada 30
Tegemi st on materiaal »igusliku »igust |l »petava t2ht
Ts! S A 528mehed ause. See t@hendahb, et kohus kohaldab s
juhul, kui sellele tuginetakse.

Kuna tegemist on materiaal »igusli ku, mitte menetl ust
aval duse menetl usse lves,t W sieddt akaeled duani sahul damata | @
hakkab kulgema juba otsuse tegemisest, siis ei pruug.i
jooksul ¢l dse teada saadagi . Teisal't t2hendaks aga
saamisegal i i ga suurt ebakindl ust k»igi-be3¢léjtedmadudsivikid
taotl eda kohtult sel |l e t2htaja enni stami st. Seej |

menetlust@htaja ennistamise kohta s %tl esgntaa tmwtj,uvs tp »thg hut

enni stamist tuleb taotleda 14 p2eva jooksul al ates p?
kui kuue kuu jooksul alates m°°dalastud t2@htaja | »ppe
Kui iche otsuse keht et ukksse tmuintnu savwaani dsleskts, essiiitsatwaat ab

menetluses (e e | M»GaRg 4).

Korterig¢ghistu otsuse t¢ghisuse tuvastamist saab samu
va@listatud otsuse t¢hisusele tuginemine ka hagiaval c
kohaselt.
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L»i kes 5 on s2testatud v»i maksyuhatuse?adendadiige jakpeatadau me ne t |
olemasolevate juhatuse liikmete ametiseisundi kehtivus. Sageli vaidlustatakse kohtus just need
ot sused, millega juhatuse |liige ametisse nimetatakse

olukord, kus registripidaja peatab registrikande muutmiseks esitatud avalduse menetlemise TsMS

A598 alusel ja tagasi kut sutud juhatuse |liige on |2t
olukord tekitab »igusk?2ibes suurt s daeaskuetet nii korter
Kohus v»ib p»him»tteliselt juhatuse asendusl ii kmeks
ol eku ¢l e vaidlus k2i b, kKui see on k»x»i ki asjaolusid
tulemusena | »uab egi iaskeindjuxsdelikume&lse m22ratud isik ei
tema asendusliikme ametiseisund | ahendi |j»ustumi sega.
Ol emasol eva juhatuse l'ii kme ametiseisundi peatamin

registrikaardil52 WJtg &etr hSldiltlackgsae  oKolmandad dsikud tekvads
registrikannet usal dades kehtivaid tehinguid korteri

puudub.

3.jagu
Korteriomandi eseme kasutamine

E e | n »das 24 29 sisalduvad korteriomandi eseme (st nii kaasomandi kui ka eriomandi eseme)
kasutamistr egul eeri vad s?&tted, st tegemi st ei ol e korteri

loeteluga.

KOs A 27

S2tte sisuks on kehti vaKoiefsanlilk A »I® jeai Amafdadi geSet
daran2gemise jargipo»ltbiem» ttttenleinsdealbt, vexti b korteri omani k ¢
ta soovib, kuid seejuures peab ta s deidsjkkolmamdatee st a ma

i si kute »huvg.ud a lajt aisbproao | kor t er i t on k o rrohkemi minatadn i k u » i

kaasomandi eset v»i b ta kasMiston kbakreastse kdasmmaadi es¢neksb e ko h a
ol eva ehmaadatsgkiv»dasa otstarve, s» At vile s K enk mikreutns e »>tt t al
esialgset, ehitusproj ekt i kuidasgos sdda roumisdelaevalt &kdsutatudi i ka s

Kumbagi kriteeriumit ei saa seej uur es ai num? 2 rlaseka kudeb grvesladad teiste

korteriomani ke. »igustatud huve

L»i kega 3 | ai endat akse korteriomani ku »i guseid k a I

i seseisval't esitada n»ude teise korteriomani ku v»i t e
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KOS A 28

Satte sisuks on kehtiva KOS IIIA A111.9g \B?% | jsae san tjedgetmi d

tarbetu kordusega.

Korteriomanik on ¢hel't poomb kohosmbatdudebetdma keisa
seda, et teised korteriomani kud teevad s ama. See t 2

tulenevaid ebamugavusi.

Esimese | »i ke kol manda punkti kohasel't peab korteric
kaasomandi eseme korrashoiuks. Steaeg atd@ h ejnuduarbd e p 2 B 5 e kke
| & btelervvae-, k-gtmte t orudel e nende parandami seks v»i vaheta

KOS A 29

Sell es paragrahvi s on s2testatud v»imal us anda o0sa

erikasutusse.Er i kasutmsbsgeskaakub nii ter nefiomandionegist iegal t Kk u

Eeln»u A 29 on erl3sdresteetiinduv>Ai mal usest korraldada
korteri¢histust tulenevaid »i gussuhteid korteriomani

sisuks v»i b ol ksamektasakasutamioenaa nd | t che korteriomani ku po

Eri kasutus»i guse esemeks Vv »i kaasomahdi ereme bsa,Ish lasdlline, ol | a i ¢
mis v»ib olla eriomandi FRrsakmeiklsi,s enl2ti toerk ssrakéndiakar uailmu | i 1
eri kasutus»igust sellistel | uh,tsesteseleiole hiisasalt iuniiliselnandi t r
piiritletud. Ni i na2i treukess eoil ewaasdt par ki mi skohad egasaaselei se pi i

t»ttu oll a eri omand ikokla egpidaenkesn d ek ¢slul h taegsa evr»iikbasut us»i gu

Eri kasutus»iguse puhul on m»el dav ka selle ajaline pi
kasutab t°°ajal ¢ks korteriomani k | a véllagsaohmmoeo | t°°a
juhul , Kkinnisasjgl pagkhevad nii elu- k u i ka 2riruumid.

Eri kasutus»igus on reaal ne, mi t t e igakerdn& kortdriomanikg u s , st

Korteriomanik v»ib eri kasutus»iguse teostami se anda

korteriomani ke kokkul eppega v&listatud. Samut i v»ib
»i guse anda ¢l e teisele korteriomani kule, st siduda t
A3lgs 4 s2teasjtaltiuk on pii raatau dn »aussjoal»eikg.use om
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L»ikes 5 on s2testatud v»imalus luua erikasutus»igus

See on v»i mal i k juhul kui ivgrar d kKoen ek asmbonsbggu
Eri kasut us »i g u eitpea olemarathaliselt ar bssuosl uut ne, ka ¢he kinnisasj
par ki miskoht oll a k»r gemal tegemist peaksasiikk blenta admasisutisten nat u d,

»i gustega.

4. jagu

Korteriomandi v»»randami se n»ue

KOS -d&0ja31l

Nendes par agrahvi des on satedltlast ud4d psadegst aktQd v»i mal

korteriomanikul't tema korteriomandi v»»randami st . P »
kohasel't ei eel dat a, et korteriomani ku mana@astduskul ud
korteriomandi v»»randami se n»ue. Rahalise kohustus ¢
maksek?2su kiirmenetluses ja | »pptulemusena v»ib k a
t2aitemenetl uses. Samas ei vallliisgta ei m3llwstl,i sRétsets 2 Aa b

ainult n-° ndidisloetel u.

Eel nd»3tlgss 1 on selgelt s2atestatud, et hagi v»i b esit:é

korteri¢histu vastayv (selgetUstkokﬁu"prakékast”amata) »igus | eid

5. jagu

Korteriomandite eseme valitsemine

Korteriomandite valitsemise osas on kehtivate seaduste, st KOS Il j a K griSused ilmselt suurimad.
See algab juba terminite kasutusest. KOS Il kohaselt kaasomandi eset valitsetakse, K-} kBhaselt

aga majandatakse.

KOS I 11 eeclenmisi b@ 0s ass kpsutdtalal hlits&n@s8 judrde. Muus osas on

regulatsioon kehtivast KOS II-s t kel altki erinev. Kehtiv »igus regul
valitsemist korterioma?hdlk e etptoem | &r ijau sedejj2uted k s, kui
maaranud valitds20i28) (K@&®SI I I A eeln»u kohaselt toimub
i gal j uhul korterig¢histu kaudu. Erisus il mneb korte
juhtimineval i tud juhatuse Vv»i j u rkuiikal teadtud pidusldl ¢ h isn émirjed h tvia | i t

korteriomanike poolt.

®Vt naiteks RKTH®2-1188-040017.200 4 ,
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KOS A 32

Kaasomandi valitsemine toimub korteri¢histu kaudu.

valitseda ka eriomandiesetkor t er i ¢ hi st u kaudu. Kui gis »keedbeltetteei»i gus s
néae, tarbivad korteriomani kud tegeli kul't ka t@na kor
kaasomandi eseme valitsemise hul ka Kkuubriensasamsuti n2i t ek

korteri omadriakvweoprkarir al damlg-s&jalgEpsn2u oA 82e v»imalus

s2testatud, st kK ui korterig¢histu p»hiKkiri ndeb ette
selleks vajalike liitumis- jateenuslepi ngut e s»| mi mine tavap?arase valitsem
L»i kes 4 on s@testatud iga korteriomaniku »igus teh
toiminguid ilma teiste korteri(KmBSnilde ABallSkidmge e2p)i gh s s |
korterioma ni k ul kui kinnisasja kaas tgralaselkkuid selgusechevidesk ul t k a
on see s?testatud Klhaskanldli| sééllmtwasni seks vajalikud
tegemata j2atmisel asja eme kwnd omalwsxeinme&klsi kol aitl 5 lssetl & d a
vajali ke toimingute tegemine tavap?rasel viisil. N2 j
korteriomani kul »i gus v»tta kasutusele abin»ud, mi s
val timisel ewl ubDek koisrassd okn kor teri omani kul n»ue korteri
vastu.

Kaasomandi eseme s2ilitamiseks vajalike toimingute te
st korterie¢histu juhatus v»ib & ortt°e’rdieg ht sge minsieme k a
korteriomani ke ¢l dkoos ol ek ukorteriomaniget puaduks t8kkieud lkuiudet 2 he nd a
osas ¢l dse igasugune s»na»i gus, sest ainu¢ksi kul ude
vastu. Tegemi st -s@reguleaitudotukorralja i 3k6i kehtiga majanduskava alusel ei ole
korterig¢histu maksev»i me s@ilitamine v»i mal Kuk , siis
korteri¢histu juhatus on kulude tegemi selahuhboeee anud o1
s2ilitamiseks vajalike t°o°od piiridesse ja korteri oma
v»imali k n»uda juhatuse | iikmetelt tekkinud kahju h¢v
L»ikes 6 on |l oetletud tegevused, mida | ddtdg ke ttessv aam?
tegemi st KOS I 1 A 15 I g 6 |l oeteluga. Valja on jaet

kasutamise o0osas on tegemist k ¢ sritmeursit cengaan i knei dha? 2sl at aebe na
siis tuleb need k¢simused kajastada korirnebi kigildt p»mhm
tavap@rasest t2hesmidwwstesstpyhuuli,i dki iicdtleoriteri¢histu pul
tagab ches sdokkswuinmgindol ul i st e k¢si muste nahtavuse ni i

kolmandatele isikutele.

L»i kest 8 on v»rreldegak&hv#tipaKpPSet wd Avilisdd gkorter.

energiam2rgi s korterile,avalleESSA%@S.le »i guse s2testab p
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KOS A 33

Selles paragrahvis sisaldubpr aegu KksOS14 Is2¥% ®St bt ulesimede lauge kdhaselt
onehitusli ku ¢ ndgemiskke vajaskbrigriomamike kokkulepet, seda ei saa otsustada
tavap?@rase pal resendhske h22a| teenamuspemegga.ka jBhale kuis? t e K e
korteriomani kud on moodustanud korterig¢hisBamaj a vali
p»hi m»te on valjensilatud eeln»u A 33 |g

Samas tuleb silmas pidada, et mitte igasugune ehitust egev us, sh ehitusluba n»ud
hooneseioleehi t usl i k ¢ meleée mar rselldes s2tt e etgrah eknad 8de@S . | | A
milline tegevus on ehitusl ik cmberkosphtdbs kpakmeétl

kinnisasjaerip? r ast ning seda ei ole v»imalik seaduses ¢hesel

L»i keson 2t estkKOSuldg a v»rrel des u udalsoseada \kvalifitsearitud s

h2a2a] teenamusega parendamiseks | a ajtegknune kaasomandis ek s v a

esemele. Silmas on peetud muudatusi, mis mui du kuul uksid Il »i kes 1 nim
icmberkorral dust e hul k a, ndaiteks seni se ahjukg¢gtte
keskk¢ttesjimtst ©O¢ mimga ol eva s¢steemi renoveeri nmsene peak:
valitsemise piiri desse ja seda ka juhul, kui amortiseerunud kg
L » i Xkadusel tehtud otsus kehtib k » i g i korteri oman(iskhe ksau hktuelsu dvea hoestausl,t

A34 Ig 4), mitte ei ole eelduseks korteriomaniku puuduvan » us ol ek u n» ud minsaeglue nkecehbt u

eteeel nNdbul3 .| geRga peab korteriomani k, kes otsusega
Vai dlustamise sisuliseks alusek&k¢i;sambsebgbha mPide, jab
k»i gi p uudeurtiactnuadn i Kkeretsml»nbsw3l3e kl g 1 kohasel't ja mille

n»usol ek asendadeekohuulBhahé8ntdiggad kohasel't

Seegaoneri neval't kehtivast -stRtglermwlsyt »iened Ininku kAa 1s3elllg st e

cmberkorrgéocusége mell e jaoks on vaj akudlsedksiskiginult k or t er i
eel n»u -sA 29 slag estatud tingimustel, st cmberkorral dus
ol ema A22armiselt ebam»istli kA ja sdaamagsheegi tkoohrit esrd e m

»i gustatud huvef.
KOS 34
Eel nA u3s4 t e dingembsed, mille alusel majandamiskulud korteriomanike vahel jagunevad.

L»i kleson s2testatud Kk akaasopandiosaswutue Rui.k ulE suidteelfsaot use ¢ 1 di
(kehtva KOS 1 I A 13 1,9 mi ljlae sAi Sko7rSt)eri omani kud saavad k»r
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(eel n»u 1ATdi3sdkys maj anduskava kui al us kteriomhaeikui ¢ hi st u

vastu.

'l dp»hi m»tte kohaselt t 2 h endadnda, et atsuastatakse kartariommanikee ht est a
poolt korteri ¢histule tehtavate perioodil i stteigakaeinet e makse
majandamiskulu on 10 000 eurot, mis jaguneb korteriomanike vahel vastavalt nende kaasomandi osa

suurusele. Laekunudrahast kannab korteri ¢histu vajalikud kulud.

Praktikas ei ol e selline mudel siiski vad@dga | evinud | @
j@rel makeslumsau A 34 obg ©?»ikmalaisk | p»hi ktegelikustgabimesdést e n2 ha
s»|l tuvad kulud tasub korteriomanik vaspawvakdlude tema p

suuruse selgumist.

P»hi kirjas tuleb sellet tw»ikatadeaksidas thimup tegedikm itasbenise

suuruse kindlaks tegemine. i 1 di s e latendikseon v 8 & th» kasutamine tarbitud vee koguse
kindlaks tegemiseks. Seejuures tuleb arvestada, et tekteenusee r i ¢ hi st
osut aj aks, vaid ainul't kort er i omateenuseecosumjale tasumiseh i s el t

vahendiks. Seega, kui korteriomanikud on kokku ¢ hes kuus vett tarbinud 100 mj
kohustatud vee- ja kanalisatsiooniteenuse osutajale selle eest tasuma 200 eurot, siis tuleb

korteriomani ke vahel ara | agakdiak »k @gliu kouureud egnani2lo®
veen?itude t£pmmd t o rn Jagamjne lihtsei Rraktikason ni i tapse kokkul a
saavutamine aga keerulinej uba seet»ttu, @&d¢g ndn tardienew.t mdesega tul eb
n 2@ hradi see, kuidas jaguneb veekulu korteriomanike vahel n2 i t ude er i nlaivkases, kor r al

kuidas jaguneb kulu, k u i m» ni korteriomani k n2itu ei esita.

Eeln»u A& 24 slag est atud v » i fiksadritaksee majknduskava kehtestanisel
majandamiskulude t 2 p n e r subraslainuit @saliselt. Reservkapitali suurus peab sellisel juhul

olema kaks kordad4®uurem (eeln»u A

Paragrahvi341g3 s2tasahbogselt keht-gaBaetKkér@Gomankv Ai K1 3ké @l duda
tavap?rase val i suwrematekwudekkandmisest,stmi | | ega t a .eSama®l e n»u s
tuleb silmas pidada, et kui korteriomanikud on otsustanud teha kaasomandi eseme parendamiseks ja
ajakohastamiseks vajalikud muudatused e el n»u -sA 3 dagt est at ud a2l t*/eh amu
k»igist h2a2]test nende korteriomani ke podpEkiispeabkel | el e

kulude katmises osalema ka see korferilAmadi g 3Mepaha?d:
lg 4).

KOS A 35
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Maj anduskava on chest k¢l jest korterig¢ghistu j2argmis
korteric¢histu rahalistel eEenl»nu»eu eAs é3tSe snapachbelt KORHAI ku vas
22lg.ga 1 j a Kig&l, efk dlr5t elrgi ¢hi stu juhatus peab j2argmiseks
k or t er majgahduskavau

Korteri omani ke Kkohustuste jaotus maj andami skulude kandr
(eeln»u A 35 1 g 1 p Sastavalttselldles midaksalle & ® r né@i1i dah@st u puh
korteriomanikud lisaks seadusele omavaheliste kokkulepetegaj a p » hi k inrdji anguad . eohSteee g a

see o0sa majanduskavast ainul t informatiivse t2hendu:

korteriomanikele kehtestada rahalisi kohustusi teistsuguse jaotusega, kui seadus, korteriomanike

kokkul epped ja p»hikiri seda ette n2evad.

Maj anduskava osas tuleb arvestada, et sekordrerdlodiji sh wl
e saa korteri omaniakeal, t kruiudmajramhidiuerkavas ette on n
korterig¢ghistul tekkida kullud, nmhdad map sidtiektkeawtadstnued t £
n»ue) , samut i ei pruugi korteriomani kel't raha | aeku
Seliseol ukorra esmaseks | eevenduseks oreedt/k4@) knidkuit ud r es
sell est hooli mata satub korterig¢histuemaksav>Ai nde5 dhgt

kohaselt k oost ama wuue maj anduskava | avélferedmami sel |jeas/ vertit ¢
suurendami se. Tulude suur endami skerteriomandi maahdajiskdudd ai n u k ¢

suuruse t»stmine.

Kui korteriomanikud uut, piisava suurusega majanduskava ei kehtesta, on juhatusel kohustus esitada

pankrotiavaldus ja sellisel juhul kehtestab majanduskava kohus.
Kui korteriomani k viivitab majandami skul ude tasumi s e:(

v»|l a»igusseaduse ¢l dise regul atsiooni kohaselt. Seni

eel n»usse ¢(le v»etud.

6. jagu
Korteriomaniku vastutuse erisused

KOS A 36

See paragrahv s 2t est ab kohustuste Sl emineku erisused ko
Il d»i gusij,2rngfliatseeklisé pév ad ak i k dajal ko b&dpitamgui.sle (1 e
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L»i ke 2 kohasel't s?2isl i D senestkaltudA ude | gorteri omani

korteriomaniku kohustuste eest, st uus korteriomanik vastutab endise korteriomaniku kohustuste eest

k2aendaj ana, kuid eel n»utsudnk wratse¢ uit arman diil at usntt ps e qga.
on sell est tul enevalt omakorda tagasin»ude»igus endi
l epivad kokku teisiti. Kui gi kohtupraktika on K!S A 7

eelnil met atud t»l gendust pidada valftsevaks arvamuseks k

L»i ke 2 teises Imandeayg as vtasdtuatussde @i i ramine on ol ul ir
tekkida olukord, kus korteriomandit ei ol e v»imalik
on ¢ ks kroon, v»ivad kaasnevad kohustused ol l a su
Korteri¢histu n»ue sellega iseenesest e | »pe, sest
endiselt t2ies ulatuses, kuid selle n»ude realiseerin
L»i kes 3 on s2testatud p»him»t e, et anduskavp kehtbs e val i

korteriomandi omandaja suhtes ainult juhul, kui majanduskava on kantud k or t er i ¢hi stute reg
Eesm2rgi ks on kaitsta korter i onillegdiakooteriemamntihgsteastei suur t e

arvestanud ega pidanudki arvestama.

Tavap?@rase val im»siesmies es »kluluubd ei gast konkreet sest ki nni
seaduses v»imal i k tRupotsesdude kandriiseks eehalkesdea .KOS | ljla A 33 |
34lgdkohasel t, st otsuse poolt on ¢l e 3/ 4 brfstelni est | a
sisuliselt kui ka rahaliselt k ohust us!l i k k¢l otsuse vast umistdhesud Kkort

korteriomani ku eri »i gusj 2r goistassekandnish.t es vajab kehtivus

Kui sellist majanduskava ei ole registrisse kantud, siis on korteriomandi omandaja siiski kohustatud

tasuma majandami skulude eest selles o0sas, mis jaab ta

KOS A 37

Paragrahv reguleerib olukorda, kus isikul on s a ma | al usel k»igi korteriomanik
tulenev n»VWeSAsnaliotbedk ss2t estatud n»ue ehitise omaniku
on tekkinud ehitiselt sell e os aadleanygxeimi & 2pwrtitliat ePr
t »l genduse kohasel't on korteriomanikud kui ehitis
solidaarv»Ilgni kud. See t2hendab, etonRaKEAugél tajhaseht
tagasin»ude»igus isikdluasusjukesmvasbiumami ke eest) v
ainult ¢he korteriomani ku vastu, kes v»ib hiljem Vi

korteriomanike vastu.

vt naiteks TI nRKKpBA42p7TI5AD . 2007, 2
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Eel n»u kohasel't tuleb selline n»ue daanmine a dlakeltivar t er i ¢ h

maj anduskava ja reservide juures v»imalik, peab korte
kutsuma kokku korterieolmaami keht:,d sitkarmis shigdFe Kuil jues Bavan » u A 3
kehtestamine e i »nnestu, gtamak ofj t b apjagkntiaekduse.

7. jagu

i 1 g saadateavet
Eel n»u 3. peat ¢ ki 7. j aos on saada d¢eavetaltisakd sekew jadser i o man
s2testatul e on korteriomani kul »i gus t ut vuedate k a ol |
dokument i dega (eélgn»y A alXkort eroileRaunipkreot plkdbkdlgiga (eel
koosm»j us 2INgiga®. A

KOS A 38

Satte eeskSAulké§6ponmis reguleerib osaniku »igust teat

|l i satud teise korteriomaniku huvi d. L»i kes 2 s?2test
eel k»ige real i seeruda tei se korteriomani kudehuvi de
kahjustamine on pigem teoreetiline v»imal us.

KOS A 39

Tegemist on sisult uudse s2ttega, mill ega antakse i ga
teavet korteri¢histu »i gust e j a kohustust e Woht a. /
korteriomani ku »igustel e, on oluline tagada Kkorteri ¢
»i gusel saada teavet krediidiasutuselt on selle eesm?
Korteriomani kul on sell e »iguse ktogdstrdmihsd eslt uo Ikwlnit me \
sisalduvad teiste isikute andmed on endiselt pangas

seega laieneb korteriomanikule selle saladuse hoidmise kohustus.

Krediidiasutuse seisukohast on teabe andmisel vaja kontrollida, kas isikul on olemas vajalik seos

korterig¢histuga e h k kas t a on korteriomani kuna k an

andmet©°°t]| ust justigiutl @mirmibst ri 22.01. 20012 m2 arus n
andmet©°°t| uskeskush. S edltloa kinmétisraamate arvAtiandmeteteothsata
juurdep?2?2s aismuilnet mt 8 dusiesi kut el neil e seadusega p a
Krediidiasutus peab andmet e saami seks s»| mi ma
andmet©°°t| uskeskusrei tpe djag al refhks Retge smi de Keskusega, ]

hallatav asutus.
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Juhul kui see regulatsioon kehtib ka eeln»u seadusen:

n»udmi sel arvestama kuludega, mis sellega kaasnevad.

Li saks es8dsm»tueasAul e muude t-gnkiskaKASE sest KASAA 88 | g 3 kohasel

ammendav | oetelu pangasaladuse aval d&htisse | ubatavates
8. jagu
Korterig¢histu vara ja raamatupi damine

KOS A 40

Eeskujuks on K!'S A 8 I g 1, senise osakapital:i asemel
termin vastab paremini Kwillg»kiakiirjad seedbalgteset bt ud
s2testatud v»imalus tasudaselma® apdaei maksuda, epsab osa
olema kahe kuu eeldatavate kulude suurune.

KOS A 41

Juhatuse tegevuse konm¥dl &t ani sekissjoon vwh»imadudi i t or kon

KOS A 42

See paragrahv r egul eeri b korteri¢hist RPSrmamatlupi @ankicsheaset i

raamatupi dami skohustuslased k»i k juriidilised isikud.
tekkep»hi st raamatupi dami st, sest | ibhtesdmai kabsapghsr
i sikust ettev»tjale (RPS A 43 1g 1). Raamat upi dami s|

aruande koostamine (RPS A 14 I g 1).

Kui gi ¢l dine raamatupidami skohustus k»i gi korteriomai
tuleb siin arvestada ka sellise tegevuse suure haldus
m»j udega. Korteriomani ke ¢hisus praegu raamatupi dami s

korteriomanditeks jagatud paatristmajaamamampi ldadi sitdama i
oht, et senise sobivana tundunud korteriomandi vormi asemel valitakse tavaline kaasomand ja

kasutuskorra kokkulepped.
L»i ke 2 kohasel't v»ib i | ma0 |jkudratteairsied ma ntdepmdadaslkeor t lewu i

kassap » hi st r aamadealpri>dad mh 24 3kjonasel t ei pea selline ¢his

aruannet registrile.
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KOS A 43

Paragrahv r egul eer i b korterig¢ghistu maj andusaast a aruande
Suuremate kortewri ¢ hiohtkwibneandifp puh@ onvkohustuslik raamatupidamise

aastaaruande audiitorkontroll.

KOS 1|11 j rakeaduhusnua wsretl e koradaediichoskokeirglilie asuannet el
koostatakse p?2rast s e ad asstakoltakoostatud mruasretele. s tKk okrat e 0 1; hi st |
mis alles seadusej »ust udes tekivad, k o ®816. aasta kiohta|ja ésitaead ®ellear uand e
2017. aastal.

Korterig¢ghistu raamatupi dami se aruande esitlasesata | @t
korteri¢histu registrist kustutamine on v»imalik ainu

9. jagu
Korterig¢ghistu maksej»uetuse erisused

KOS -dA&4i 46

Need paragrahvid regul eerivad KkkortteerrikyiMorissotoanditea k s ej » u

majandamise vahendipu hul t ekj bké&gsjamumillisel viisil vastutab
Kehtivas »iguses on see k¢simus ebaselge nii korter
ngitelPsron Maakohus |k wu lKuotratneur dAgnipankrati. AWiting Raklur on

selles asjas leidnud, et A or t eri ¢hi stu pankr ot i me n espékissotstarpekds u | ei o]
l'i htsalt pankrotimenetl use | 2@ bi viragistishkestutarainefp.an®&e lolt € me
asemel t ul e k fjutikechaldure arviatesht iestviendada | 2 bi kom‘B‘Samanisside !

puudub selge regulatsioon, kuidas selline tervendamine peaks toimuma.

Korterjaghketteriomani ke vastutuse o0s alssekstulekg® »§ na paku

tais¢ghingu regul atsi oon, sest vastutusvara.i ¢ Kbst al i ¢ehnidsatlu
juriidilise isiku42pankrot tuleks valistada.
V»ib n»ustuda k¢l |l sell ega, et korterig¢histu puht

pankrotimenetluse vahendeid, sestk or t er i ¢ hi stu on korteriomandite maj a
tema | »petamine vx»imalik ainult S&m® clekskkorteriomanikuo mandi t

kaudne t2aiend&pr»bfandamat ust koor mav rkorteriorvanikela.u s al d aj

“ PMKm 27.12.2010, 2-10-53768.
“2pa r poao, lk 173-174.
“par poao, lk 173.
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lhest k¢ljest peaks v»|l ausaltdanaa noluek ormrradha,l diadsa leadr tse

hagi iga korteriomaniku vastu. Teis e s t k¢l jest peaks korteriomanik arve

poole v»ib oma nmudeghopterdwyHabtdaj at , kell ega ta pe
vaidlema. Ku i korteriomanik v»lausaldaja n»ude ralbul daks,
chistu Wwalstua on ise sisesuhtes oma kohustused t2itni
Selline | ahendus oleks ehk m»eldav v&@ikeste majade

puhul ol eks tekkiv A%vygal ikl eSreteld g ¢ jiuk fio n llisesteViastutusest s e
loobutud ja valitud lahenduseks erisustega pankrotimenetlus. Sel | e raames on V»i ma

korteri¢histu pankroti vé@ljakuulutamine, kuid mitte t

Korteri¢histu maksej »uet use kdba.r aEsittud kesdb werii-lst atlha k|
l' i kviidsusraskustega, st korterie¢histul on k¢l |l keht
n»uded korteriomani ke vast u, kui d nei d n»udei d ei

v»l ausal daj aalhudn veé Imlail $ &1 t2i temenetluses nTMBd.a korte

peat ¢kk) . See v»i mal us i seenesest ei valista pankr
reali seerimine v»ib olla erinevatel p»hjust el raskend
Tei seks v»i b Ikloat enmaikslei s>tuet w seet»ttu, et korterio
maj anduskava, mi s tagaks korteri¢histu peé¢siva ma k s ¢
kohustus sellises olukorras koostada n® j 2t kusuutl i k majanduskava, kuid
kort eri omani ke p@a@devuses. Kui korteriomani kud keel duva
on juhatus kohustatud ise esitama pankrotiaval duse (T

Tuleneval't korteri¢histu ol emusest peaks tema pankroc

tunduval't suurem Kkui tavap?2raselt. Korterig¢histul on
kellel on olemas reaalne vara, midaonv»i mal i k real i slkeert e@mri orwan dnatl 4ist e me
k2aigus m¢ge¢ea ei t2henda ainult v»imalust rahul dada ol
k a korterig¢ghistu edaspidi st ' i kviidsust, sest ee
maksev»i melisem isiKk.

Korteriighvisitdisuls e taastami seks kehtestab kdilh s u p2r e
maj anduskava )X Kohlsmpeab majanddsiava kehtestades silmas pidama mitte ainult
vajadust v » i mal i kul t kiiresti rahul dada v»I| akm®ldetdetej at e n»
korteri o mani ke v »i mMdajarsdeskiea aluselhentavad maksed jagunevad korteriomanike
vahel samal alusel nagu tavalise majanduskava puhul, st vastavalt kaasomandi o0sa
A341 g 1) vo»it atrebg eriisked le#lg(2p 8degaoup® A a3t majanduskava keh

kohtu poolt iga korteriomaniku jaoks selge, milline on tema edasiste kulutuste suurus.

“ Vit seletuskirja viide 13.
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Nagu eelnevalt °el dud, peaks korteri¢ghistu pankrotis
mahus, samas ei ol e v»imalik korterig¢ghistu | »petamin
n@aeb eel hngu 3Ae44e nende n»u ekroimehetusegs ei mé esitatud, sanutia p an

esitatud n»uete | »ppemise selles osas, mida pankrotin

4. peat ¢kk
KORTERI OMANDI TE JA KORTERI | HI STU Li PPEMI NE

Eel n»u 4 . peat ¢kis on regul eeritud pkemitreg.i omlandi n
korteriomandite tekki mine, on k a korteriomandite I
korteri¢histu | »ppemi sega. Korter i ¢ hiiregulatsiodnipge€tt ami s e

T s | -iSegulatsioon ( A 417 46) on piisav.

KOS A 47

Sell es paragrahvi s on regul eeritud korteriomandite
korteriomandite | oomisel, on ka nende | »petamise alu

chepool ne tahteaval dus.

Teises | »ikes s2testatakse selgelt p»him»xte, et kort e

ainult koos korteriomandite | »ppemisega.

KOS A 48

Sell es paragrahvi s on regul eeritud korteriomani ke Kki¢
Erinevalt kehtivast »igusest ei saa korteriomandei d |
t2iesti kasutusk»l bmatuks (mis v»ib juhtuda ka n2ite
on vajalik korteriomani ke?2tlcklauluapev»ilmaill uess n»>uda s
s»|l mi mi seks vajaliku tahteaval duse andmist. Selline
juhul, kui ehitis on t2&aielikult h2vinud ning korterio
Korteriomandi t e | »pet ami seks on vagpeal iskl kmiomit ee i ¢ ma nki okret ek

registriosade  sulgemine  kinnistusraamatus.  Registriosade  sulgemiseks tuleb  esitada

kinnistamisaval dus. Kinnistamisaval dusei vbigsatiakset adt
korteriomani ku kinnistamisaval dusel e teiste korteri
Kinnistamisavaldusele tuleb I|isada ka vormi kohane k

k » n e a juluboa korteriomanike vahel s » | meério mé n d i | »petami se kokkul epe.
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Kinnistamisav a|l duse vor mi n»uklRS ol a3% st e tpéab olema notariaalselt
kinnitatud Vo> digitaalselt all kirjastatud. Seni se:

loobumise osas vt seletuskirjaeeln» R2.peat ¢ ki, eel k»ige A 6 koht a.

L»igetes 4 ja 5 on s2testatud vormin»uded eriomandi

selleks kohustutakse.
KOS A 49

Selles paragrahvis on reguleeritud k or t eri omandi te | »petRriegammandenet | usl

| »petami se kokkuleppe s»I mimist tulmbs| 2b0i ndedli ask8r Aec

46alusel. Aval duse |l i kvideerijate registrisse kandmi seks
Parast I i kvi de etuleb mditade avdldusbkiorteiiomandite tegistriosade sulgemiseks ja

korteri¢histu reghesalk ds$KREAs BH tkdhaseltesitadai s i k , kell e »i
kanne puudutab vV o» i kell e kasuks kanne tehakse. See
korteriomanik, kuid kande tegemiseks on vajalik puudutatud isikute, st k»igi korteriomani

asja»igustheucmajekt e

L»i kenn v»rrel dea wedAS allj2etud A 6 | g 3 esimene | a
eri omandi | »petamise tulemuseks on kaasomandis ol ev
s2tetest. Samut i ei vaja kordami sti pl»shpg en»d mi, s eega kiasaese

ei muutu, nende muutmiseks on vajalik eraldi tehing.
KOS A 50
Eeln»u A 49 reguleerib korteriomandite ja korterig¢his
korteriomandite | oomisel on analoogne s2ate A 8.
5. peat ¢ kk

KORTERI HOONESTUSI | GUS
KOS A 51
Eel n»u 5. peat ¢kis on s2testatud korterihoonestus»i gl

3. peat ¢kiga siin sisulisi muudat usi ei ol e. S»nast |

tehtud muudatustest.
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6. peat ¢kk
KORTERI | HI STUTE REGI STER

KOS A 52

Eel n»u 6. peat ¢kiga luuakse korterig¢histute jaoks midt
eraldiseisev register. Analoogne juriidiliseft eralc
Korteri ghiisttutie pri dami sel e kohaldatakse mittetulundus
MT| 8§ jJa teistess?®stieguilaaskatkisd-€eMdT |tSul eb eel k»i ge arvestsze
s2tetega, millel eKuMB! ShiA P76 avimgitadteeu!l buodukehingute
register on kohtulikud registrid TsMS A 475 I|Ig 1 p 1
pidamisele ka TsMS.

N2jiteks tuleneb MT!ISe A637,6 evti ikkaesmi t tSetAul undavad, hi ngud
esitama registripidajale andmed oma sidevahendite kohta.

Eeln»ul A T2s2testab, et kannete tegemise p2devus on |
korteriomandite asukkoahtj. uhSele, tlkuhienlkdarbt, ereity bkobtt u j uhat
te°piirkonnas, j22b korterig¢histu registrikaart ikkag

ja kinnistusosakonnal on vaja suhelda ainult sama kohtu registriosakonnaga.

L»ikes 4 on s2testatud korterig¢ghistu registrikaardil
tulenevalt m» n eetinevad muude juriidiliste isikute registrikaarc
kantakse registrikaardile ainult juhul, kui see erineb korteriomandite asukohast. Korteriomandite

asukoha aadress kajastubk or t eri ¢ hi stu nimes ja seet»ttu pole vaja

Korteriomandite registriosade numbreid korterig¢histu

korteriomandite vahel l uuakse korteri¢histu registr
peal kirja (eeln»u A 6 | g 3 teine | ause).

L»ige 5 n2eb ette registrisse m2rkuse kandmise selle
ametiseisundi,vtikas el et uskirja eeln»u A 26 |1 g 5 kohta.

7. peat ¢kk
RAKENDUSS TTED

1.jagu
Kohaldamine vallasasjadele

®Vt KiKoS A 5 |l g 4.
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KOS A 53

Kuigi ehitiste ja nende osade kui vallasasjade v.ab a t s il wipiplels2 iAMeSRS A 13 | g 6 Vi
kohaselt juba 1. martsil 2006 . aastal, e saa siisk
omandireform selles osas 100-protsendil i sel t omppBeed»ttu n?2etbKOSllleel n»u .
kohaldumise ka val | asasj ana t s iev eluruunkil® ijab migteelumumdey aihg nende

maj andami seks asutatud korterig¢histule.

See t2hendab, et Kui enne KOs 111 j »ustumi st on Ve
omani kud asut anjadortdci@mmant keii¢ héist seata ka KOSsilib jJs%ukta
see ¢hist KOSIB glesel. Kaits e e j 2 r e |korteriomantitebseadmine EES alusel, siis

kantakse olemasolevak or t er i ¢ h i kinhisiusraamatusse vt ka seletuskiiae el n» u EES 6 | a

muutmise kohta).

Kui KOS 111 j »ustumi sel eksisteerib m»ni ehitis, mi |
maj andami seks ei ol e asutatud korteri¢ghistut, siis
j »ustumi st v»i rkalritler eomandikuvui seadmisel . Sellisel j
korteriomandite tekkimisega (eeln»u A 6). Seni kaua 1
kaasomandi ¢l dise regulatsiooni j2rgi

Eeln»u A 53 kohal dub ai nmuultvisilj oméndatugd korkeridi on eallasasjana t ud v »
tsiviilk2aibes KOS 111 j »ustumi sel . Kui ehitis Kkui V &
omandis ja p?2rast KOS |11 j »ust umi s tEEStalusele¢bl ee raansdtaa,t a v
sison see v»imalik ainul-'t kAr18ri gm®ind iasuPsteat setisast.6u dA 1 eSrRaSn
hul gas el uruumi de erastamine puudub,7, nEse equlaeribt ul e b }

korteriomandi erastamist.
2.jagu
il eminekus?2tted

Kuna eeln»unmvputdaml emiasol evaid »igussuhteid, siis

suhtele t2psed,dqtajuwlellgeat,heétgl regul atsioonilt teisele

Selle eesm?rgi saavutami seks tuleb olemasolevad »ig
seisneb sell es, et » ii gpu serie gvi»sitmal Itdea pkrdapesgeutnies, msited r att e r
siduda iga ¢ksikut korterig¢ghistut konkreetse kinnisas
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Enne KOS llj »ustumi st tuleb | ahendada adnnistusrasnatl sdumisee kor t e
k¢si mus. Kuna uue seaduse |j»ustumi sel j@tkavad senis
tekib uus juriidiline isik ainult seal, kus seda asutatud ei ole, siis on vaja selgust, kus milline olukord

valitseb. Praegu ei ole regi stritest v»i mal ik t2ieliku kindlusega

valitsemiseks (majandami seks) on asutatud korteri¢his
Korteri¢histute ja Kkinnistute sdantlel koiras.eSeet epldamwmib r egi s
regi strit e arenddmisskyiskd eegistniosakondade aktivsett °d® mi st »ttu sell e t
kestuseks on arvestatud kaks aastat.

KOS A 54

Sell e paragrahviga kehtestatakse ¢l dnor m, mille j2ar
korteriomanditele.

KOS A 55

Eel n»u A 54 on il eminekus?at e korteriomani ke shisus

valitsemiseks ei ole asutatud korter i ¢ hi st ut . Sellisel j uhul teki b KOS
automaatselt k or t eri omandite valitsemiseks korter ivalthdi st u. F
juhatuse liikmeks ja juriidilisest isikust valitseja
KOS A 56

Eeln»uoA BbBbeminekus2te valdavaberet ersiad lei®sottuatneassgohbeeN at e
kinnisasja valitsemiseks (majandamiseks) asutatud korteri ¢hiostmub pwHwrelmi nek u
seadusel e il ma, et ¢histutekhaiakoritesebdanrypingleusi
s2tet v a a d e | -dnauudatustega (vikkp Seletuskirja nende seaduste muutmise kohta), mis

selle ¢l emineku sellisel viisil v»imali kuks teevad.

Peami seks probl eemi ks | a t alkmnisete orsasj&oki, etk@ri®riorhandid jak o he s e | ¢
korteri¢histud on t2na i Kimigtuseanratesse on éraldi kineigtutenarkanmd st r i t e s
korteriomandid ning mittetulundus¢ghingute ja sihtasu

valitsemise k s asut at ud iTkndrntge r»ii¢gghuissitiukdk u t 2 hendust omav seo

puudub.

Kuigi K!'S A 3 |Ig 2 p 4 kohaselt tuleb korterig¢histu
registrile esitada andmed selle kohta, millise kinnisasiaga on tegemi st e ol e see
kahel p»hjusel
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Esiteks on suur osa Eesti korteri¢histuid asutatud e
olid tsiviilk?®ibes vallasasjadena. Se e g valitsetava | e g i MT

kinnisasja kohta.

Teiseks probleemiks on see, et Kkuigi andmed Kkinnisas
esitatakse, ei kanta neid registrisse, vaid ainult koc
Kui klbirseuni on asutanud korteriomandite omani kud, ei
tuvastada, kas konkreetse kinnisasja valitsemiseks on
Kui gi sagel.i v»i b korterig¢ghistu ni mea, milise ldnmisasje s s i p » |
korteriomani kud selle ¢histu |liikmeteks on, ei ol e s

mis tahes nime.*Ka korteri ¢hi st uegiktrisse kgntudrasukaothd dadresse alusebei daau

l uua kindlat seost ¢hiBEsuSjA X9 ning sulidilipeadika asdkehhks 0 8 e s t
tema juhatuse asukoht, mis v»ib erineda kinnisasja &
reaalosa) esemeteks on mitteel ur uumi d (n?2iteks garaagid), siis on

asukoht*’ pigem reegel kui erand.

Omaette probleemide ring on seotud nende juriidilist:e
kuid tegel i kul't ei ol e lal@ika"tgekdh;ms'.eslttud.onRikcgritke)rhit
korteri¢histuseaduse t2henduses korteriomani ke (st kc
korterite omani ke v»i korterihoonest ugs®Yeega simle omani ke
kinnisasja kaasomanikel v» i vajldmasa tsiviilk?2ibes ol eva ehi ti
naaberkinnisasjade (n2iteks eraldi kinnisasjadena k?2i

asutada kortetrdhgdnduiues K| S

Kui gi sel | i s-himeliskekionisasja kai a¢shoinsatnui ke kl ubi ded arv ei ol e

on edasi ste regul atsiooni de probl eemi det a rakendami

korteri¢ghistutest. Eelviidatud Riigikohtu l ahendi k
kaasoma ni k e | i seenesest keelatud asutada mittetul undusy
kuid selline mittetulundus¢hing ei t ohi kanda korter
kohustuslikud mitteliikmetele. Kimé, siis pehbl ta onea niMéa | kann:e
muut ma ning ka muus osas Vviima oma p»hi kirja seadusedg

Lisaks korterig¢ghistu nime kandvatele juritfPdehdassebe |

ja kelle t2pne arv ei ol e teada, on MT] ja SA regi s

“®N2jteks on olemas korteri¢histud Skandaal, NORD |j mt.

“Siinkohal asukohtkid»s 65t ket ud kui konkreetset kohta, mis on m2aratletay
omavalitsuse ¢ksust. Seega v»ib korterig¢ghistul ja korteiriomandite
m»| emad asuvad s avnaa iktoshuaslei kiuk sounsae t errit oori umil .Sadkyndv29r @ BeiBsts
“8 RKTKo 16.11.2006, nr 3-2-1-101-06, p 10.

“Tegelikult peaks korteri¢histu olema v»imalik ka sellise ehitise
reaal osadeks (korteriteks) jagatud. Sellise kokkuleppe $»I mimise n2e
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Akorter i oma neistk9euhy bn jwiidilis® isiku alaliigiks® m2 r gi t ud Ak bisatsem i ¢ hi st L

registis 10 Amaj a ¢ hi scthuetgd, ak ealllid sgti ks e ikellest ve? hAeknmsaltteir v g di st u

ola korteri ¢hiigttlhden&Ky Ses. Kuna praegu puudub seaduse
korteri¢histut kandma korteri¢histu ni me, siis ei s a
i sikut registrisse kandmast ega n»uda sellistest ni me
Eelkirjeldatud probl eemi de t»ttu ei ol e praegu v»imalik ka t?2p

eksisteerib. V21 j a saab tuua ai Mutt et U baouteéhuibtasldustd regstrist en.

v»i mal i919jerdadilist i si kut , knoirltleer . Neibtib@ snurdpistssa | dub s>
kustutatud, 27 on likvideerimisel ja 4 pankrotis. J 2 r e | €9726 #edjidtrisse kantud k or t er-i ¢ hi st u
nimelist juriidilist isikut. Al al i i k Akort er i glB5i regisisse kantud joritdilisg iisikw d

puhul.®

Lahendusvariante on sellises olukorrasp » hi m»tt el i sel t kaks:

1) kohustada tlkexiikihilad ui d t e anillssen@nisagagnajandamisgks dchj al e
on asutatud, v » i

2) kohustadaregistripidajats i duma korteriomandid ja kmms.teri¢histu

Arvestades asjaol u, et arenduskulud tehniliste v»i mal
ja j2relevalve kohustuse t2itmise tagamiseks ol eks s
eelistatud teist varianti.

KOS 1 j »ustumi sel At »stetaksen korterie¢histud, n
korteri¢histute registrisse. S e e j kinnrstats nurkluids sesterat ak s e 1
registrite vaheline seos tekib kinnistusraamatusse kantud kor t eri ¢hi stu registril

Korteri¢histu senine nimi muutub korteri ¢Bkobkta))u t 2i end

KOS A 57

Eeln»u oA 3T7Teminekus2te sellele osale olemasolevatest

kohaseltonasut at ud Amitme maja majandami seksi.

ui gi seaduse t ek s msutanfisgsymitme rkagar(groekmnisgsip) nsafandamiseks, ei

I e sellised korteri ¢hi s t-iuadusele nasdmeegemist ona &undgiate u d Ki S
l amukooperatieei idmi Aefeokyiagus tekkinud korterig¢ghist
I i KOS | A 18. Kui gi v»ib ¢sna kindlalt vaita,
Ai i dkor t iteket wbadaskujuneseraktika teistsuguseks.

o ® o X

®sellisel alaliigi m3rkimisel puudub praegu igasugune keti gus! i k t2at
mitteoll a korteri ¢histu ja ilma sellise alaliigita juriidiline isik ol
> Andmed 11.11.2011 seisuga.
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Ni i ongi n @s asue Kosr tTearlil¢ihninsat u Ma st i p»hikirja kohasel't

(majandamiseks). T2 na s’@kns regi stri sse k ankolmjhguseaisdtsest. Esonesele r i ¢ hi s

jagunemisel eraldus kor t er i ¢ hi stus ktor tMars,ittgibel kaksufa k ol mandal ¢ ks
Korteri¢ghistu Masti p»hikirja samas muudetud ei ol e,
valitsemiseks on asutatud uus ¢histu.

Kuna korteri¢s¢hikisgi &ukeaei kphal ddbl ig$dnossmi¢cgrhd nmji Se 1§ @

jagunemi se kohta s2testatut kohal dadaiskd eKle fohal daBr

K!'s A 3 1 g 54 laguss eselllee 21 »i ke |l ause tekitab suure h
m»i stekasutus | ihtsalt ei haaku teiste seadustega.
Probleemid Aii dk or t er iighi pt utdgaaga ainul't sell ega, et er al
Lai emal t on k¢si mus sell es, et KOS ¢ei arvesta v»im
valitsemine (majandamine), mi st »t Ky S &OS-ivabedveglghi st u pt
suur emaks. Sel lisest korteri¢histust eral dumi sel t e
huvide kaitsest Kkui eral dunud kinnisasjade korteri omz:
ees.

Eel n»u kohasel't kaob ara v » I ma Ivalitsetaksee ritut Kilnsasjak or t er i ¢

Korteriomandite esemeks oleva kinnisasja jagamisel (n
toi mub sisuliselt ka korterlitthostsijsasgunémigere] skubseén
| »petamise ja uute | oomisega.

Olemasolevate hi i d ¢ hpiushtuult et eki b seaduse j»ustumi sel korteri
ol emasol ev korteri¢histu |l oet akse | »petat uks. Korter
aut omaatset kustutamist registrist, \Vvikidedrimine:petami sot s

Seega eksi stkasrlljpb» pstruamsitst w2ah earhd letgriidgis Isikut 7 senine,
Avarkaofrt eri yRihetmal | a, k ackhse ukuitnni sasj a k atrktoerrti eortriagnhdiesi tdu

Likvideeritav kor t er i ¢ hi stlud apneaa bv »rl mahuis al daj at e n»uded j a an

korterie¢histutele. Tekki Aad nodhid rstt eur i kochH lst tuuds t vea se eustta v a
vastavalt er i omandi eseme ¢, dmi sanpeaksr usaglaena v»| ausal daj
kaitse. Selle s t tul enevalt peaks olema valistatud ka vaja
pankrotiavaldus.

KOS A 58

2 Andmed 11.11.2011 seisuga.

®¥K!'S A KolrgeBi¢histu v»ib asutada ¢he v»i mitme majanabkorteri omandi
rohkem kui ¢ht maja, v»ib sellest eralduda ¢ksnes majade kaupa. Er
sooviva maja korteriomani ke h22a]te arvust. Eraldumi sotsus peab ol e
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S2tehkestab kuuekuulise t2&2htaja, mille jooksul peav

esitamaavalduseoma j uhat usekomti eviad hit stey taeiseks.Kgi kostdriomarske e k andm

chisusel on eelneval't ol emas valitseja, siis saab t
juhatuse lige (f ¢ ¢ si Bi ka puhul ) v»i val itseja (]jvujakestalla | i se i s
ainult kandeaval dus juhatuse I ii kme vV o»i valitseja

korteriomani ke ¢l dkoosoleku otsuse protokoll

Kui korteriomanike ¢hisuse valitsejat ei ol eiisval i tud
tuleb poole aasta jooksul pdrast KOS |11l j»ustumist |
Korterig¢ghistul e pea ol ema juhatust ega valitsejat,

Kui k»i k korteriomandid kuulgBvadae ¢chehti b shk&kusead KOS |
tekkinud korterig¢ghistute puhul
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3. jagu
Seaduste muutmine ja kehtetuks tunnistamine
3. jao sisukord:
a2k pA3ddzaadaStRdzaS o! | fniutmBd.. NAAIADL.NL.ASLE.RAZB8S ow+{ 0
a2k pA3ddzaaStRdzaS NI { SYRF Y.AAaS5..48.Rdz3a.S....0.L.0.pOw{ 0 Y dzd

Elektrituruseaduse (EITS) MUUTMINE ..o s 61
Eluruumide erastamise seaduse (EES) MUUTMINE..........ccooviiiiiic i 61
YIdA|INIGSaS RdzA S...A Y. Y. NG.£.0.... Y. dzdz0. Y. A V.S 62
Y2 NI SNANKAAGdza SI.RAzA.S....A.Y.«.§.0.... Y. dzdzQ. Y. A. V.S 62
Krediidiasutuste seaduse (KAS) MUUEMINE ..o s 63
Planeerimisseaduse (P1anS) MUUEMINE .........coooiiiiii s 63
WAATAL pA@Bdza Sl RAzA.S...aW[.{. 0. Y.dzdzd Y. A V.S, 63
Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TSMS) MUULMINE ......c.cooiiiiiiiiiic e e 64

¢CAADBAAE ASFRdza (A1 dz Nf R2.4.)...aS8.Rdza.5...0.¢.4.«.{..0...84dzdz{l Y A y S
¢CNAGSYSYSGfdzasS &SI Rdzad.A.l.dz..a.¢.a.{.0...Y.dzdzi.Y.A.y.S.65
« KA & @S SkamdiNasiboni8ehduse 6 « + = Y{ 0 Y.dzdz(0.Y. A V.S, 66

Asja»igusseaduse (Ai S) ja riigivaraseaduse (RVS) muut

Al S A 7jla 724p 2 tauutmine

Ai'S A 7Klohags el t kuulub kaasomani kul e vijastnkai seaduses, e vast a
tehingu v»i |l epinguga AéiS Al e72s?tges2 akobasgelitsi i . v»i
n»usol ekut atuu? hmindadtal on »Alges91.062) @3t k slataidwaa Ts| S
kohaseton eseme vili ocks esemest saadava kasu I|liike, I i
kasutuseeliseid. Seega o n muudatust e e ensiutiétavagl | skestd terminokogiliselt

k oos khd |aiga.

Peale selle sisaldab Ai S A 7leblagaj2ali kke viiteid teistele seac
l epingul efi,sendadu egsa sp»tihdsn»atttueds t k»rvale kal duda. Vo» i
seadusega teise suhtes erighdnme miei sséatiubes tom sebisslel e st k
v»imalusele viidatud eraldi Awmoltitteu s nScarmmuitii kea a svoanjaani ke Kk

seaduses s2testatud kasu jaotusest k»rvale kaldutakse

Ai'S A 72 1 g 1 muutmine
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Ai'S A 72 |1 g 1 muutmise eesm?2r g ialisskaasomandivagudatsioonisir e m s e |

selles osas, mis puudutab kaasomanike kokkulepete ja enamuse otsuste suhet.

Ai'S A 72 1 g 1 kehtib praegu j2rgmises sS»nastuses:

Kaasomani kud valdavad ja kasutavad ihi st asja kokku

kohaselt Kui sell ele enamusele kuulub suurem osa ¢hises
Hool i mata sellest, et tegemist on keskse skordgeaga k»i g
mitmele isikule, puudub praegu piisav ¢ksmeel sell e s
mi s erinevus on kaasomani ke kokkul eppel ja enamuse 0]

kaasomanike enamus.

Teiseks on ebaselge see, kas tingimus Aenamuse otsus, kui sellele enam
chi ses, ssadaaendas ¢ hekor(dkdeet pool e dGahekordtetehamusé n»uet (¢

pooleomandisty a | i saks ka ¢l e poogle kaasomani ke isikutest

Teiseljuhulol eks sel etuskikmojhas ¢olomnud A22tes olukord sell.i

4/ 7 omandi st, ei saaks enamuse otsust teha ka juhul
t emaga n»ustuks, sest siis j agun e kksiisdlle %7 ®nhapild tapse
v»»randaks o0sa oma omandi osast (osa suurus ei ol e
(kelle puhul e kehti ka kaasomani ke ostuees»igus),

¢l ej@2nud 3 kaasomani kku kaasamat a.

Koht uprakti kast ei ole v»imalik | eida sel gtelsellesast ust
k¢é¢si muses t » 1 g e ntal aastate. ¢ kksa ovliuil nmasse mai d |l ahendei d, mi | |
kaasomani ke >75‘ﬁegiu sasrurha egal | el e ®tgusei prs 8 kahus ainult iwedriln s t .

Al S A tn2 1g

Otsusele on lisatud kahe kohtuniku eriarvamus, milep-s 2 juhi takse esmalt t2hel e
Aeristada sel gelt k¢simusi, mi da kaasomani kud V»i Vi
|l ahendadhaes¢kokkul eppel nendest , mi da nad v»ivad ot
p»hjendami sel viidatakse aga mh m»ttelise osa jagamis
Selline argument naitab, et va&@hemal t72kga hel rti»il gieknahatduws
selliselt, et selles sisaldub eelkirjeldatud kahekord
Selline t»| gen keostajaciar vheesekpnovsk»l as seaduse m»ttega
ebam»istliku olukorra, mi | | es s»eiggiusk aa stoenvasntiaknei sZ&p avlajht
Sellises olukorras ei ol e Iahenduseks mitte senisest

% RKTKm 17.04.2008, nr 3-2-1-12-08.
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kujundamine, vaid hoopis enamuse otsusega | ahendat ava
on selge, et k Assaabmatsuseid teha ke¢ll cksinda, Kui

mahuvad Atavap?rase valdamise ja kasutamisefd raamide:s

s»l tub nii asjast v»i muust »iguse esematsst Sek aii ka se
piira Avaikeomani kufi »igust n»uda kasutuskorra m22reg
alusel.

AT'S A %26 21 g a 3 ni nAy IR jayds mdutmine 2,

Nende muudatuste eesm2rgiks on s?2¢tiemtibhdpasmneseagapt

ki nni somandi st | oobumi sel . Praegune regul atsioon I
ki nni somandi st v»imali k igal aj al |l oobuda ning seej?
RVS A 10 1 g 4 s2teestAlorrriailgdiadea kkoihnunsitsuassj a h26i vami st
| »i3ked 2henduses. i See t&2hendab, et sisuliselt on riig
| oobunud. Sellises olukorras puudub vajadus sesegul eer
kinni stusraamatusse. Asj a tegel ik h»i vamine, st s e

valitsemise raames.

Seet»ttu n¢debki eel n»u ette, et juhul , kK ui i si k I
kinnistusraamatu kande Ae@ge-fi Rgls?tlecstnt agskeseAgsI t,
t »estatud peab ol ema see ¢(hepoolne tehing, mill ega o
tuleb |isada kinnistamisaval dusel e. Omand | @2heb ¢l e Kk

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 omandi st l oobumi segadeikol bpei Kloir ¢ &
mis olid tekkinud enne | oobumist, samuti ei ol e see
shrigikuin® sundomandaja vastutus Avanadri owmdrgdideviad 2eretsu s «
( e el n»lg2tédine3adse).

Ai S A?Ig &Buutmine
Sell es sattes korri gé &orterioraakditee punul»on tegemikt sosaliseltujagatud
omandiga (»igus asjale), mitte jagatud (kinnis)asjaga

korr ekt ne mxorterioreakdites es¢melss olev kinnisasi v » ka korteriomanditeks jagatud

kinnisomand.

Asja»igusseaduse rakendamise seaduse (AiI SRS) muut mine
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Muudatus on vajalik o mandi r ef or mi k2aigus t ekki nuRigikghtudilutinee mi de k
lahend t » i AIASRI2 |1 g 5 kohaldamisala maairaekemissise seélgeg!
ni metatud s2tte alusel on Vv »ehits@ad m&n dia hrantdtaellai ktae od u&kd
ehitisregistriEsl evusekayhedat ondisknwjalitiat usedol eks v»im
lahendada k » i k pr obl e e mkaasdmamdis olévate ehiisttga s » | t umat a omandi t ek

alusest.

Hagit a menetluseelamﬁkaasomanileak@tktkalbepethEE@nAuQ&s ja v»i

on korteriomandi seadmine EES-i alusel.

Elektrituruseaduse (EITS) muutmine

El ektrituruseadust t2iendat akse s2ttega, mill ega I«
tarbijateks elektrituruseaduse t2henduses. Korterig¢hi
likmete vahel ei ole elektrienergia tarbimiseosas (m¢¢gi )l epingulist suhet.

El ektrienergi a tarbimise viiside osas ond ok ir t er i 0 me

korteriomani ke otselepingud el ektri enemigeksanii mte ¢ ] aga
korterig¢histu o0 R® te¢alrdbeiljeakktsr i aionsualst. nSamas on v»i mal ik

korteri¢histu kaudu.

Eluruumide erastamise seaduse (EES) muutmine

EESA 3 | Adel5i]5%kehtetuks tunnistamine

Need sattedvardegléeast at ud el uruumi de hal dami se kor
korteri¢histule. KOS |11l j»ustumisel kaotavad need s?®

olla pigem eksitavad.
EES At 2ilendamine | »i kega 1

S2tte eesm?2rgiks on tagada, et kui enne KOS |11 j » U S
erastatud eluruumide omani kud on laekdvad &isngstusraanmatsiut an u d
pidajalek a andmed korteri omandi tta Sg¢llainfikatuset saab regjstriosakond s e o s e
teostadale‘SeAtm’iud korter i onagsehahdmisee andmete regis

Kui korteriomandite seadmine EES alusel toimub p2rast

andmed korteriomandite registiosade peal ki rja, nagu n2eb ette eeln»u /

® RKTKm 29.09.2010, nr 3-2-1-65-10, p 19 ja 20.
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EES A 22 1 g 11 kehtetuks tunnistamine

See s?®te reguleeris olukorda, kui erastatud el ur uumi
summa erines ¢hest. El ur uumudke ¢esrnaas tsamgiedealn eal i sellin
RiigikohtuarvamusekohaseItSGei saa EES1A p2r dgt korteri omandi é
kohal dada ja seega v»ib selle s2tte seniVejaduselkuj ul <
lahendatakse see olukord Ai SRS A dlusel, vtga sBletuskifas el | e s 2t tkehtamuut mi se

Kaugkeyett e skeKasdhulSsiigmirie

Kaugk¢tteseadust t2i endn® hklcxre séttttegda,j umul | egpa kaugk

l'iitujaks korterig¢ghistu, kuid tehniliste v»imaluste c
Naiteks ridael amu puhul e ol eks m»i stl ik n»uda, e
korteri ¢ hdiussteu viavhtenka sel etuskirja | VVKS muutmi se koh:
Valistatud ei ole ka v»i mal us, et korraga on tarbija
ol ema siiski erandl ik olukord. Soojusenergi aegpuhul t u
m»j utab ¢he korteri kéetmine (ja kegtmata j2tmine) ¢1.dj

Korteri¢shistuseaduse (K} S) muut mine

K!'$ tehtavad muudat us e dja S6nmissregolgenbdKOS Id rakendamish selle

seaduse j»ustomevsaetebéemhses kinnisasja majandtkani seks ¢

seletuskifae e | n» ukoa).56K-{AS 3 | g 6 jmuuAMataskd, 4mis j»ustuvad
enne KOS 111 p»hiregul atsiooni | »ust uudlesniskantakséh al duv ad
registrisse p2rast BMeepatuese kphabdumi At .17 | g 4 ain
v@het»en?2olisel juhul kKui korterie¢histu asutavad Ve
omanikud.

Tunduvalt sonr Kmn3mejna agaild'edi sAreguleerib olemasolevat
ja korteriomandite sidumist. Se e s 2t eeejl mwaut klohasel t .d4d, stkaksaasttieane i | 2014
KOS 11 p»hiregul aSesliloeo natuselj kaanabt regisirimdhja olemasolevate

korteri¢histute registrikaartidel e andmed nende kor

korterig¢ghistu asutatud.

% RKHKm 17.12.2008, nr 3-3-1-61-08, p 16.

62



Kui gi sl dj uhul peaks korteriomandite si dunoemsigki ol e masc
valistatud, et registripidaja ei suuda m»ne korterig¢h
selline korterig¢ghistu kolm kuud enne KOS 111 j »ust

andmete registrisse kandmiseks (Ig 5).

L»eég 6 regul eerib olukorda, kui korterig¢histu reg
kinnistusraamatus muutuvad e n n e KOS I 1 ] st kub ererhandin kokkuleppe muutmise

tul emusena m»ni korteriomand kaob vV o» i t eleir b ¢ Hiusutrud e
registrikaardile kantud andmeid registri-j a ki nni st usosakonna omavahelise an
KOS [ j »ustumi sel kustutahb registripidaja kinnis

seletuskifaeel n»u A 56 kohta).

Krediidiasutuste seaduse (KAS) muutmine

KAS-s tehtavad muudatused-s 089 ssd8tedt @atedch»korAt eri ¢hi s

erisusega.

Planeerimisseaduse (PlanS) muutmine

Muudatuse eesvmragiFklsandSn ter mi nol oogi a wétsd sadelgabas e eel r

p»hi m»eé v»imalus edastada teade korterig¢ghistule ei Y,

Riigil»ivuseaduse (RLS) muutmine

RLS-it 2i enda-gaéa‘e A

Kuna Kkorterig¢histute register @maloodseltr usudisa le s eslhte neuatl @i

registriga), siis tuleb sellesse kannet e t e gkimvak wisteste st n2h
juriidilistest isikutest ei igléx»kout &nirglrirstegh, sttlhul e
sest kort er iegdyistrisde kookkartetiomandite kandmisega kinnistusraamatusse ja selle
toimingu eest on riigil»iv ette n&htud.

Registrisse kantud andmete muutmiselonr i i gsamasuur 6,39 eurot), Kk u i mittetulundusyg¢

sihtasutustepuhul (RLS A 63 | g 3).

RLS-it 2 i end a-ge3808 A
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Kehtestatakse ritiagatli»d sre tludndest, widsatidebmisaslee korteriomandite

kinnistamise avaldusele. Vt ka seletuskifae el M» & | g 1 p 2 koht a.

RL S 33®j a 34AIg 4 muutmine

Muudatused on terminoloogilised.

Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TSMS) muutmine

TsMS A 88 muut mine
Muudatus on terminoloogiliﬁIgBmuutmisd«ahtaseletuskirja Al S

TsMS A 4 3kehtegtuka tunnistamine

Selle sa@atte kohaselt ei kohfaé plian gu wralkitesetkevl3eh | k» g tiea h e

korteriomani ke chisusest ja korteriomandite valitser
n»uded ¢histu |iikmete vastufi.

Eel n»u kohasel't tunnistatakse see s2te kehtetuks, k u
edaspi di esitada majandami skulude v»l gnevuse puhul
aval dust . Praeguse s»nastuse npruodbeliede moirk s lo%s iatsljeatou du, |
kohustuste»u®itmpsaeguvalised kohustused Vi S t&2hendus
l ubami sest (49. peat ¢kk), n»udest asi ette n2aidata
peat ¢kk), alusestust52i kpeatpkk) ja kahju »igusvast asc
Korteri¢histu ja korteriomani ke vahelised n»uded ei
Sel ges»nalise v»imaluse | ahendada rahaline nesue Kkort

s2testab ka TsMS A 613 |l g 5.

TsMS A 613 | g 1 ja 614 muutmine

Muudatused on tingitud asjaolust, et eeln»u kohaselt

kaudu ning kaokoséerrnemani e ¢hi sus.

Tsiviilseadusti ku (Jlsdd9a mueaid dni :n e
Ts!'S A 25 |1 g 1 teise |lause kehtetuks tunnistamine t
isikute |iigid Eesti »iguses eksisteerivad.
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Ts!'S A 25 1g 1 teises | auses on | oe Selliseltloetdlul elaksa »i gus | i
sisuline t2ahendus | wdigallammeandavia lo¢ttedugee Niiseetaga ilole ks selle

t »tdatlisaks sel | es s 2t t pradilistele msikuteke teksidteerivad Eestis ka Euroopa Liidu

»i guse al us didilised sikut.At ud | u

Li saks nkdHtei wasdselgelt eriliigiliseks juriidil i seks i sikuks pidada ka u.

Nende te i st i ki juriidiliseks KKsSAuksIlpgmBgr kwkaumadmreami s
mittetulundus algihn qugkuk,s 4A)Ki KeSe rAk uKunaagams §6 A 25 | g 1
teises lauses eioleusul i st ¢hendust juriidilise isikuna eraldi n

mittetulundus¢hi ng on teis liki jurigligne igihvesnid ursiatntaeu.kx 8 § mus t ek

Al'S A 6 |Ig 3 puhul, mis keelab ameti¢hingu ¢mber kuj un
Eel noenksorteri ¢histu selgelt m22aratletud eriliigilise |
MT | S a ioteesté wiidete kaudu. Kor t er i ¢ hi st u tekkimise | a | »ppemi

i seenesest tema ¢mberkujund&mi,sestt &kiastmiltitiek iul jumrdiuisdgihli

va@listus on satest-az2ud ka eeln»u A 15 |g

iigussel guse Beulvliidseess toull uekkosr r @As 2Kbad gmulu ttee i el 9 ause | ¢
sinna k a korteri¢histu (j a tei édt ekd | iuisgll ljgseead ¢jhe
ameti ¢hiwgiudtunni stada see s@8te (| dse elSelbgheikaok s . Eel

juriidiliste isikute numerus claususd6 p » hi m»t e, sest see tuleneb sama | »i ke

T@itemenetluse seadustiku (TMS) muut mine

TMS A 2748 Itgaiergai]é,tarkislelep kohaselt saavad kortdcerig¢hist
korteriomandi me¢ ¢ gi st saadud raha |jaotamisel eel i ss
Saksamaal WEG ref or mi k2a2igus tehtud analoogsed wuuend
j@tkusuutli k majandamine ka ol uksellistessesmakskraskustdsse,r t er i o m.

mis on viinud tema korteriomandi me¢ ¢égini t2itemenetl!l u

Muudat us kahjustab teatud ma& ar al h¢poteegipidajate
toi mub eel k»ige h¢poteegipidaj a artawe siiski aifidt kumiss% on kor t
ul atuses tul emi summast , seega ei kahjusta see hg¢gpo
arvestada, et korteriomandi omandaja vastutab nagunii tasumata majandamiskulude eest, seega ei

tohi kski see sat em»tjeugesleilkluellte ,avkaulid asduaur es ul atuses hyg

rahul datakse, sest selle s2tte puudumi sel maksaks ost

57\/,t, ka SEasel SA 25. p 3.2.1
GG YAY2{ 2 p f£3 mMZ 3 MmT
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Korterig¢ghistu, st teiste k siskwjalk caatavnii kmea | ldwabi dseasa daan t $ ¢

katte reaalse raha, mitte ainult n»ude, st v»i mal use
Korteri¢ghistul e pea olema selle eelisn»ude esitami
t2iturile t»endana vmajgannedvaunsies ks wdus e. Anal oogsel't (
kohaselt®*t @i t emenet |l use eeldusena vajalik kohtutaiturile

suurust t»endavad dokumendi d.

lhisveevikmgialjisaat si ooni seaduse (]} VVKS) muut mine
l' VVKSSt ehakse p»hi m»ttelised muudatused, mi | | ed on mi
muudatused, mi s on otseselt tingitud KOS [ kehti

ol emasol evate vastuolude k»rval damine.
'VVKS A 1 Ig 1 muutmine

! VVKS A 1laelggunke msr»nastus n2eb ette Ak i n'nkiohmgeltidne veega
kinnistuks i VVKS tahenduselsp ali njud t 2 ki hhesdusde KR&hIA |
hoonestus»igused. Seega ei ol e kinnistuks I VVKS

korterihoonest us»i gused.

Kinnistu kasutamine sellises t@henduses on vale juba see
kinnistusraamatu kui »igusregistri obj ekt ehk »igusl
reovee @rajuhtimine on |l oogiliselt v»imatu.

Kuna igasugust teenust, sh veega varustamise teenus
esemele (kinnisasjale), siis muudetakse vastavalt ka

' VVKS A'Kethtgetluks tunnistaminegapla A 8 taiendamine I|g

' VVKS A 'tuhgidtatakse kehtetuks eelk»ige, kuid mitt e

muudatuste t»ttu.

Riigikohus on leidnud !VVKS A 8 Ig 5 t»lgendamisel,
chiskanalisatsiooni juhti miavvee-et epvnrgpuapebket ekpopsaay
korteriomani kud ainult chiselt, s h volitatud esinda

% RKTKm 05.03.2010, nr 3-2-1-8-10, p 12.
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l'ii kmet e, k & lg-st b tulen&vhltSsamal ajal ka korteriomanikud, huvide esindajana oma

ni m&l . #

Kuigi sl dj uhul on selline p»him»te m»istlik, e arvest
Nagu j uba eelneval't on °el dud, v»ib korteriomandi

paari smajast v»i ri dael amubokehnbéibiesteobhiiceléeé piu
chisveev2rgiga vahetult iga korteri veeva2rk. -Sellise
ettev»tja kliendiks oleks tingimata korteri¢histu (ko

korteriomanik.

Seega n2ebki e! BVKIS shtedt el pindné mstt e, -ettt el »dtjjuah uk | ioenn

korterig¢histu, kuid tehniliste v»i maluste ol emasol ul
on v»imalik m»ne Kkorttern iomaaniklke vjpa Kol tger ikeohri st u ¢ h
Seejuures tuleb arvestada, et kui l'iitumislepingu s»
korteri¢histu n»usol ek, on teiste korteri oeghailistt ke n»us
v»i maluste |l oomine eeldab ol ulisi ehituslikke muudatu
I V. Eeln»u terminoloogi a

Eel n»uga saab k a seni kasttuomeil sodwlutd dwe mit @ hendus
t2histatakse juriidilist isikut, mis tekib seaduse al

Juba ol emasol evate m»i stete t2histamiseriomandvip et akse

eri kasutus»igus

V. Eel n»u vracd ma ulsi iEdlu »i gusel e

Eeln»u ei tegele otseselt Euroopa Liidu »igusega regu
VI . Seaduse m»jud

KOS Ill, nagu iga uue seaduse m» j ud v»i b j agadbeksaheus regul atsiooni
tei seks m»jud, mi s odnierikendandeksuvajalikest eegevubtest Kuna KOS Il

puhul toimub selle rakendamine valdavas osas Aennet
j»ustumist, siis on j2rgnevalt k»igepealt v2&|lja toodu

€ RKTKo 30.04.2008, nr 3-2-1-25-08, p 12.
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Kahe aasta jooksul enne KOS 1 | | j » uvBakse nhi2sbti ol em&kooltevatdi stut e
korteriomandi ta nendd omaeahetine widuiininej Kort eri ¢hi stud j a Kinn
ameti¢lesamiet ebulansadus¢éghi ngut e | aehkskohtutregistriosakondt e r egi
koost©°°s kohtu k i nSeegs tom KOS dllk mkemdangsaks vajalik maakohtute
registriosakondade ja kinnistusosakondade ning Justiitsministeeriumi Registr i t e j a I nfos¢ste
Keskuse a k t i i vnalja aast® (2013i12016)jo ok sul stmibs nexmnde ¢ksudskudlude t °° koot
osas vt seletuskirja VIl osa).

Korteri¢histutele t2hendab KOSKkKkDbFrL er iak eoriaicnaridiee j a aj ad

sidumi sel , mi s val dava olbktsalt rggstrigdaja sazdetyd deatk teadnmisekse nd a b

v » t miseega mitte eriti suurt koormust. Ise peavad kandeavalduse esitama ainult need
korteri¢histud, kell e seost korteriomanditega ei suu
tuvastada.

K»i k dleevmals kort eri ¢hi st ud¢ |pee awaaadt aonmea jpa» hvi &Kji ard uas e | K (
koosk»Il Il a viima. Samas ei tulene KOS 11 I,septKOSIl umi sest

kohaseltp» hi ki rjaga regul eeritavad k gkkuikentiva egulatsicomigg.e vad s u
Lisaks ei n»ua KOS 111 korteri¢hpetvhd KIO&sd Il p»hiskiuisn
tekkinud chistud p»hi kirja keht est ama ainult juhul

regul atsioonist k»rvale kalduda.

Kort eri ¢hi stud, mis tekivad KOS | | kangma tegistrissmjutatese , peava
v»i valitseja,-jagabakulut Schreansd acbi almhal du see n»ue juhul ,
onkunik ¢ mnve» i Kui k»i k kortereisiaurandi d kuul uvad ¢ hel

K»i ge suurem m»j u on KOS (I j »ustumi sel mi t me

korteri ¢mistpealvad oma tegevuségehel »gpadtaanaj g ak saunld meal at
j »ustumi sest oma vara ¢l e uuauoinaatselt eraldi igarkinnisasjafgpoksi t el e, n
seaduse | »Nesdepumil ene I».e n @ cklai sreelgti st r i pi subtg¢ligelt sugrémikkoior mu s

tavap?@rast e, ¢ he kinnisasj a maj anda Banwae lors sellste ut at ud
korteri ¢ hvissrtruetled easr vk orteri ¢histute Wwwighuaeeoeludgada?gat v$§
¢ hi s vabataltlik jagunemine hakkab toimumajubavarstip2 r ast sef8all kuonK®astu v»

Seega ei ole valistatud v»imalus, i et K@Kt drlil ¢ hiji»sutsuttu
eksisteerigi.

KOS 111l j»ustumise j2rgselt, kui rakendusm»jud | »ppe
kohtutele ega teistele asutustele, sest KOS | | | i seenesest e suurenda ega

arvuegahuvij a v»iernadrusumi de v »i arir u tetdustkalt muudabrKOS i s uht es
korteriomandiga seotud isebgesmaket par kigustdjual huecseagmo o | t e »

arvestavaks, mis v@hendab ka kaasnevate kohtuvaidluste ar vi
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Eel nkwi ge p»him»tteli semaks uuenduseks on k»i gi kor

juriidilise isiku T k or t er i ydmmiss mig muudab k ort er bghl smuse k»igis »igu

oluliselt arusaadavamaks. Ko r t e r i ¢jtriidibsé igiku kegistrisse kantud juhatus ( v » i val itseja)
ni i korteriomanikel e endil e kui k a k ol mpraeduad el e i s
korter i omani ke ¢ hi sMiusue hvuallgiatss eg aargmnevad sellega seni ¢t
korteriomani bhaneveniomaleun s end sek.s | aenu v»tta

Lisaks tavap@raseleepulfigttesel at ephastiubmk & tuenskttka i w»inke t
juriidilisest isikust valitseja. See v»i mal dab j2@tkata professionaal sete
kus selline | ahendus on ennast »i gustanud. Seega ei

val dkonnas tegutsenud ettev»tjate olukorda.

Seaduse | »aelduslikuth kabekdrdistuv k or t eri ¢ hi stute hul k thmudhendab s

vastava registri pidajale ehk maakohtute registriosakondadele. Samas v&2 heneb @pdahl e regi

t°°koor mus sell es osas, mi s praegu kulub iga eraldi
avalduse menetlemisele. Sa mu t i t Golrereddaby hk st u asut ami se vakaaduse k
rahalist v»itu korteriomani kel e, kuid kaot ust neil e ett
osutanud.

Korterig¢histu vor m v »ajalist jat rAhblist kabandsa neike karterienmaaikele, kes

seni on tegutsenud ¢ hi susena, sest juhatuse liige Vv»i valitse
registrisse kanda. Teatud m?22r al iraejehatesinvdlinbta, kue da v » i
kot eri omandei d ei ole ¢le k¢egmne vo»i kui k»i k korteri ol

Ajalist ja rahalist koormust suurendab ka vajadus korraldada raamatupidamist ja koostada
maj andusaasta aruanne, mi s ¢hiskesmikeopttbul ggoprmaepade
juhatuse puudumisel raamatupid a mi st korraldada kassap»hiselt ega p

aruannet registrile.

Va hemal t 100 kort er i olmanduld ikahastuslik hauddtorkontro,unfi sl t 2 hendab
t2iendavai d eldwl ushidSd lud red tee chistute arvuks eel n»u k

kujuneb ligikaudu 550, stumbes2 , 6 % k»i gi st ¢hi stutest.

Iga korteriomaniku j uur dep?2 2 s korteri ¢ himeutdab kopratnegra asnhd nsettue | & e g e
korteriomani ku paiatwakaks, o Imu Isi seeell td ulsdditik u lett K2ohreredah, hi st u
Vo v aMluntarvidab pikaajaliselt k or t er i ¢hi st u 1 seést agh meudatuss keoitod ond e i d

korter i oma n iKuigibatkorteAomanikul, kellelon oma naabrite maksek?2itum
juurdep?a?2s, onandmeichiulsmau spuuedut at ud i si ku n»usol ekuta Kk

avaldada,v » i b s e e ikkagi sumrandada ohtu isikute privaatsusele.
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Kor t er i o igasteiklkrigarvitamist peak s v 2 h e nKGSnragulatsiaon korteriomanike

il dkoosol eku otsuste vaidlustami seks. Vai dl ukue | ahenct
vaidlus k2&ib selle ¢1 e, kes m%2 rjauthaa t wasied |l uisiegsel, a hseini dsa
k or t istulé jghlatuse likme v » i valitsej a, et tagada korteri¢histoau
vai dlustatavate otsuste amaeilkdaks, steba ei dlessellestosam étte e | suur

n2ha kohtute t°°koormuse kasvu.

Uute korteriomandite loomisel on vaja kinnistamisavaldusele lisada e hi t usl oa andmi seks

ametiasutuse tunnistus selle koht a, et korteriomandi
ruumilise piirSeekasvatabnenderasutusteegilinna-j a vall avalitsuste t°©°
Samas v@hendab see n»ue eelduslikult hilisemaid korte
Kuna n-° vanade v»lgade ¢l eminek korteri omandaj ale hak|
siis formaal selt v»bsée$sa hal ueoekb kertrefides sell ega
korteriomani ke ¢hisuse puhul . Samas paraneb korteri g
seega | »ppkokkuv»ttes ka wuue korteriomani ku) olukord

n»uda om. suu

T2itemenetluses toimuva kordaeab okantkeurnis yhSdemtineegeig i ko mm:

sel l e korteriomandi ga seotud maj Smrea misikmd ludse svwd rgen
paratamat ul t k oht utS&muti halvendalt %€t ksissem smw adtlau k or d a ve»rrelc
varasemaga juhul, kuivar em ol i tegemi st korteriomani ke ¢hisuse;q
muutub korteriomandi ostj a k a kehtiva seaduse k oha
solidaarv»l gni kuks, -° ewslag gpckeackas k csritker ik ess thna b, mak s ma
v»rra vaahem. Kuid isegi seda asjaoligajunlkestser vehit £t5u p
seega k » i tgiste korteriomanike rahalist olukorda, sest t@aitemenetl uses t oi mit
vomal i k saada reaalne raha, mitte ainult n»ue uue kor't

Sel gemaks muutub korterig¢ghistu maksej»uetuse olukord

selle tulemusena korteri¢histut ei | »pet smadj kvaiotht se
t°°koor muse m»ni ngane kasv, sest korteri¢histu ter
t°°mahukam kui tavap@rane pankroti menetl us. Samas on
ndahtus ja uue seaduse kehtemanebhakkamendeev»smatehtda &

Korteriomaniku kui ehitise kaasomanik u vastutuse p»him»tete muutmine v
n»ude realiseerimise keerulisemaks, kuid samas on v?@
Sl ej»uk?2iva kEohhi utsitsues e k aas omani k vastutab praegu e h
all akukkuvate j22purikate eest solidaarselt teiste Kk:

t»ttu kahju kannatab, esitada kogu kahj unvastudkes o ma l vV
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siis hiljem peab ise p°°rduma teiste korteKOSdimani ke
kohaselt tuleb selline n»ue esitada korterig¢histu va
vahenditest e pi iss peavikdakKortetiomahikud¢ iotsuatamia smajndamiskulude

suuruse t»stmise. Kui nad seda ei tee, siis on korte
esitama kohtule pankrotiavalduse. Pank r ot i va2]| jeatodehdbagami rkmasa korter|
likvide er i mi st , vaid sisuliselt korteri¢ghistu saneeritak:

muude v»I| ausal.dajate »igused

VII. Seaduse rakendamiseks vajalikud kulutused

Seaduse rakendamiseks on vaja | 2bi viia olemasol evat
Esimene osa arendust°°dest registrite i20fdoamgdasdgeseksyi des pe
teine osa korteriomandi- | a k or tseeraid¢uhsies t u » ulsst 2016.i aastal. @ga avajalikest

arendust©°°®°dest teeb Registrite ja Infos¢gsteemide Kes
nelja aasta jooksul (2013 Kuni 2016) on Registrite

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 n2hat$.2rgnevate aastate riigie

VIIl. Rakendusaktid
Seaduse | »eudctetvajarkehtestada ¢ ht e gm? 2uruuts t .
Seaduse » u st uuteb sseliteltt 2 i endada j@rgmi si m2 ar usi

a) Vabariigi Valitsuse 17. detsembri2002.a m2 2 r405A Rir i k|l i ku ehitisregistri
ja pidami s esAgRTH20022107, 689). M2 2 r ust tul eb t&iendada reg

millega n2hakse ette olemasoleva ehitise plaani r
1);
b) justiitsministri 30. juuni 2010. a m? 224 AKshtunkinnistusosakonna kodukordfi (RT I,
16.06.2011, 4);
C) justiitsministri28. august i 2 0 0 @r.56 AXohmaeyistriasakonna kodukordf (RT I,
08.11.2011, 7);
d) justiitsministri 28. detsembri 2005.a m?2 anr 59sAKohtule dokumentide esitamise kordfi
(RT 1,09.09.2011, 2).

Seaduse | »tuebtehanernsneldogilised muudatusedj @ r g min% & reas:s t
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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

a) Vabariigi Valitsuse 1. aprilli 2004. a m2 2 r @5 ARiiklikult tagatud elamumajandus-
laenude sihtgrupid ja IfaRTnlu2004,024,t147s 2020, 60, 4O@Mmpi i r i d
M2 ar Aste2t ul eb v &klojra ejrd totmeami ke ¢hi sus

b) majandus- ja kommunikatsiooniministri  17. detsembri  2008. a m2a&rus nr 107
Anergiam?rgise vorm [AgRTY 2912.2050f 3)mMiset & otrwll eb m2 2 r u
A2 0, milles on s2testatud viited kort;eri omandi sea

c) majandus- ja kommunikatsiooniministri 6. juuni 2007. a ma 2 r 45 Aehmorajatise
talumise eest tasu saamiseks taotluse esitamise kord ja taotluse vormif (RTL 2007, 48,
862). M2 2 r Aglest3jad4t ul eb vAkprtphrtomandite valitsejaf.

Seaduse j»ustumisel muut-sibl kshtes tkt vabarigio/fitsuseles 1 gr m

t¢éepvor mi kehtestamiseks jalSeepa&ktbabrviabada®bbgi aVardis
AKorterig¢ghistu | iikme varaliste »iguste FRE@TIK®Bustust e
81, 1421).

KehtivKOS1ll¢ ht eqgi volitusnor mi ei sisal da.

IX. Seaduse j»ustumine

Seaduse p»hiosa j»ust umi s®lglkdHagelpkbvaastad. jaanuar.&aks n»u A 7
aastat varem j»ustuvad muudatused, mille alusel viiak

korteriomandite sidumine.

Osa muudat usi teistes seadustes j»ustub ¢l dkorras, st

Riigi Teatajas.
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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

Korteriomanditeks jagatud kinnisasja@7.01.2011 seisuga

Uute

korteri-

omandite Kokku Kortert

arvpN NJ | vastavaid | omandite Eluja

jagamist jagamisi arv Eluruum | Mitteeluruum| 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

LISA1
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Uute

korteri-

omandite Kokku Kortert

arvpN NJ | vastavaid | omandite Eluja

jagamist jagamisi arv Eluruum | Mitteeluruum| 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
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 Kokku Kortert
arvpN NJ | vastavaid | omandite Eluja
jagamist jagamisi arv Eluruum | Mitteeluruum| 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 Kokku Kortert

arvpN NJ | vastavaid | omandite Elu ja

jagamist jagamisi arv Eluruum | Mitteeluruum| 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 Kokku Kortert

arvpN NJ | vastavaid | omandite Elu ja

jagamist jagamisi arv Eluruum | Mitteeluruum| 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

77



Uute

korteri-

omandite Kokku Kortert

arvpN NJ | vastavaid | omandite Elu ja

jagamist jagamisi arv Eluruum | Mitteeluruum| 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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