Oiguskantsler

Juhatuse liige Andri Ivin Teie 18.03.2014 nr
KU Denec
denec(@denec.org Meie 07.05.2014 nr 6-1/140613/1402055

Seisukoht pohiseadusega vastuolu puudumise kohta
Korteriomandi- ja korteriiihistu seaduse erinevad normid

Austatud hérra Ivin

Tédnan Teid podrdumise eest, milles palusite mul anda hinnang korteriomandi- ja
korteritihistuseaduse (RT 1, 13.03.2013, 3) vastavuse kohta pohiseadusele (PS). Viitate
PS § 48 1g 1 lausele 1, mille kohaselt igaiihel on digus koonduda mittetulundusiihingutesse ja -
liitudesse, ning osutate, et korteritihistu on korteriomandi- ja korteritihistuseaduse (KrtS)
tdhenduses mittetulundusiihing ja ka tema kohta kehtivad mittetulundusiihingute seaduse sétted.
Osundate, et KrtS nideb ette korterilihistute sunniviisilise moodustamise ning ka korteriiihistu
nimi méiratakse sunniviisiliselt (KrtS § 19). Uhtlasi peate probleemseks KrtS § 44 ja § 72 —
leiate, et need piiravad korterilihistu ndudedigust ning toovad kaasa korteriiihistule (teistele
korteriomanikele) volgniku tilalpidamiskohustuse.

Analiitisisin PS § 139 16ike 1 ning Oiguskantsleri seaduse § 1 1dike 1 ning § 15 alusel
pohiseaduslikkuse jirelevalve korras Teie poolt tdstatatud kiisimusi. Analiilisi tulemusel ei
tuvastanud ma korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse regulatsiooni vastuolu pohiseadusega.
Pdhjendan seda alljirgnevalt.

Korteriiihistu tekkimise aluste muutmise ja nime valikul seatud piirangute
pohiseaduspirasus

01.01.2018 joustuv korteriomandi- ja korteriiihistuseadus toob tdepoolest kaasa muudatuse
korteriiihistu tekkimise alustes. Praegu kehtiv korteriiihistuseadus (KUS) sisaldab korteriiihistu
asutamise regulatsiooni. KUS § 3 lg 1 kohaselt toimub Korteriiihistu asutamine
mittetulundusiihingute seaduses ettendhtud korras korteriomanditeks jagatud kinnisasja
korteriomanike enamuse otsuse alusel (tingimusel, et sellele enamusele kuulub korteriomandi
eseme motteliste osade kaudu suurem osa ehitisest ja maatiikist). Korteriomandi- ja
korteritihistuseadus ei sisalda aga iildse korterilihistu asutamise sitteid, sest KrtS § 16 lg 1
kohaselt tekib  korteriiihistu  digusvdoime  korteriomandite registriosade avamisega
(kinnistusraamatus). See tdhendab, et korteriiihistu tekkimiseks ei ole uue seaduse kohaselt enam
vaja teda ,,asutada“ (ehk teha korteriomanike enamuse spetsiifiliselt korteriiihistu asutamisele
suunatud tahteavaldust) — korteriiihistu tekib korteriomandite tekkimisega. Samal pdhjusel nideb
KrtS iileminekusite § 66 lg 1 ette, et kui korteriomandite kaasomandi osa valitsemiseks ei ole
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moodustatud korteriiihistut kuni KrtS joustumiseni kehtinud KUS tihenduses, tekib
korteriomandite valitsemiseks KrtS joustumisel korteritlihistu (automaatselt).

Olete podrdumises seisukohal, et korteriiihistu on KrtS tihenduses mittetulundusiihing ja tema
kohta kehtivad mittetulundusiihingute seaduse (MTUS) sitted. Mirgin, et see seisukoht ei ole
piris dige. Korteriiihistule laienevad kiill mdned MTUS sitted, kuid korteriiihistu ei ole
mittetulundusiihing ei kehtiva KUS ega ka 01.01.2018 jdustuva KrtS kohaselt. KUS §2 Ig 1
nimetab  korterithistut ~ mittetulundusiihistuks  (mitte = mittetulundusiihinguks).  Kuna
mittetulundusiihistute tildregulatsioon Eestis puudub, on lihtsuse mdttes korteriiihistu tegevusele
lihtsalt kohaldatud teatud sitteid mittetulundusiihingute seadusest. See ei tee aga korteriiihistut
veel mittetulundusiihinguks. Sarnane on olukord KrtS puhul (vaid selle erinevusega, et siin ei
nimetata korteriiihistut enam mittetulundustihistukski, sest just iildregulatsiooni puudumise tottu
ei oleks sellel nimetamisel mingit diguslikku tihendust).!

KrtS § 12 lg 1 sisaldab iildpdhimotet, mille kohaselt korteriomanikud teostavad oma
korteriomandist tulenevaid digusi ja tdidavad kohustusi KrtS-is sdtestatud ulatuses korteriiihistu
kaudu. KrtS eelndu seletuskirjas® on mirgitud jargmist: ,,Eelnéu kohaselt on korteriiihistu
olemasolu korteriomandite olemasoluga lahutamatult seotud. Kinnisomandi korteriomanditeks
jagamisel tekib samal ajal ka eradiguslik juriidiline isik — korteriiihistu, mille liikmeteks on koik
korteriomanikud ja mille kaudu nad iihist kinnisasja majandavad. [---] Eelnou kohaselt on
korteriiihistu selgelt eriliigiline juriidiline isik, st tegemist ei ole mittetulundusiihingu alaliigiga
(vt ka seletuskirja eelnéu § 16 ja TsUS-i muudatuste kohta), kuid selle tegevusele kohaldatakse
siiski tidiendavalt ka MTUS sctteid (vt viiteid eelnou § 20 lg-s 1, § 24 lg-s 1, §-s 49 ja § 51 Ig-
s 1)

Kuigi personaalkorporatsiooni ning territoriaalkorporatsiooni eristamine on pigem kasutusel
avalik-0iguslike juriidiliste isikute jaotusel, on selle pinnalt antud juhul kohane paralleel
tommata.  Personaalkorporatsioon ~ on  litkmeskonnal = pdhinev  juriidiline  isik.
Territoriaalkorporatsioon on territooriumi kaudu méératud litkmeskonnal pShinev juriidiline isik.
Mittetulundusiihing sarnaneb personaalkorporatsioonile — litkmeskond kujuneb isikuga seotud
asjaolude pinnalt ning iildiselt on selleks asjaoluks isiku spetsiifiline ehk just selle MTU-ga
liitumisele suunatud tahteavaldus. Korterilihistut voib aga vorrelda territoriaalkorporatsiooniga,
kuna selle litkmeskond tuleneb konkreetsest kinnisasjast — korteriomandist. Seetdttu ei saa
korteriiihistu litkkmete madratlemisel eelduseks votta isikute spetsiifilist tahteavaldust
korteritihistusse  kuulumiseks. Korteritihistusse kuulumine soltub hoopis isiku poolt
korteriomandi suhtes tehtud tahteavaldusestt — niiteks korteri ostuotsusest. Kui isik korteri
miiiib, siis 10peb ka tema kuulumine korteriiihistu litkmete hulka. Seetdttu voib liikmeksoleku
sunnist radkida iiksnes viga tinglikult. Pigem voib oOelda, et isikul on valik, kas olla
korteriomanik ja iihtlasi korteriiihistu liige voi mitte.

Uhtlasi osutan, et juba kehtiva KUS kohaselt on korteriiihistu liikmeks olek korteriomandiga
lahutamatult seotud (s.t ei soltu spetsiifilisest tahteavaldusest), kui elamus on moodustatud
korteriiithistu.” KrtS muudab seda ainult niipalju, et korteritihistud saavad tulevikus olema kdigis
korteriomanditega elamutes. See tdhendab, et kehtiva ja uue seaduse vahe on {iksnes
kvantitatiivne (korteriomandiga lahutamatult seotud korteritihistu liikmeks olek laieneb
spetsiifilisest tahteavaldusest soltumatult senisest suuremale arvule korteriomanikele). Ainuke
sisuline uue seadusega kaasnev muudatus seisneb siin selles, et enam ei soltu korteriiihistu

' Vit Korteriithistu institutsiooni kujunemisloo kohta pikemalt KrtS eelndu seletuskirja p 2 (SE 462, kittesaadav
www.riigikogu.ee).

* Vit eelmine allmérkus.

* Vt ka RKTKo 15.12.2010, nr 3-2-1-124-10, p 19.
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tekkimine mitte ithegi korteriomaniku spetsiifilisest tahteavaldusest (kehtiva KUS kohaselt on
vihemalt vaja korteriomanike enamuse vastavat otsust). Seega ei too uus seadus kaasa senisest
intensiivsemat pohidiguse riivet sellise isiku seisukohalt, kes ei ole spetsiifilist tahteavaldust
teinud (vOi on lausa olnud selle tegemise vastu ja jdédnud vihemusse).

Kehtivat KUS-i analiiiisides on Riigikohus leidnudki, et: ,,Samuti ei saa néustuda kaebuse
vditega, et hageja on arvatud korteriiihistu liitkmeks tema tahte vastaselt ja sellega on rikutud
tema pohiseaduse §-s 48 sdtestatud oigust. Eespool selgitatud korteriiihistuseaduse sdtete motet
Jja eesmdirki silmas pidades leiab kolleegium, et KUS § 5 lg 1 regulatsioon ei riku kaebaja 6igusi.
Otsustades omandada korteriomandi elamus, mille haldamiseks on moodustatud korteriiihistu,
noustus hageja ka liikmelisusega korteriiihistus.**

Kuivord korteritihistu ei ole mittetulundusiihing ning on lahutamatult seotud korteriomandiga,
tekib tegelikult kiisimus, kas PS § 48 Ig 1 Is 1 on siin {ildse asjakohane ehk riivatud pohidigus.
Pigem on korteriiihistu néol tegemist lihtsalt korteriomandi (iihe vdimaliku) valitsemisvormi voi
-korraldusega (mitte iihinguna pohiseaduse tihenduses’) ehk seda tuleks Kkiisitleda
omandipohidiguse riivena. PS § 32 Ig 2 kohaselt on igaiihel digus enda omandit vabalt vallata,
kasutada ja kisutada ning kitsendused sétestab seadus. Pohidiguse riive peab olema formaalselt
ja materiaalselt kooskodlas pohiseadusega.

Praegusel juhul ei ole kahtlust normi formaalses pohiseaduspédrasuses — KrtS § 16 lg 1 on
seaduses sisalduv norm, digusselge ning teadaolevalt ei ole KrtS vastuvdtmisel ndudeid rikutud.®
Materiaalselt pohiseadusele vastamiseks peab pohidiguse riivel olema legitiimne eesmirk ning
ritve peab olema eesmérgi saavutamiseks sobiv (s.t aitama kaasa eesmérgi saavutamisele),
vajalik (s.t eesmirki ei ole vdimalik saavutada mone teise, kuid isikut vdhem koormava
abinduga) ning proportsionaalne kitsamas tihenduses (s.t riivega saavutatav hiive peab liles
kaaluma pohidiguse riive intensiivsuse).

Koigi korteriomanike Kkorteriiihistusse kuulumise eesmirgiks on elamu korteriomanike
kaasomandi tohus valitsemine.” Seega on pdhidiguse riivel legitiimne eesmirk, sest sellega
kaitstakse koigi (s.t ka Kkorteriithistu moodustamisega mittendustunud) korteriomanike
omandipdhidigust, tagades korteriomandi hooldamine ja sdilimine.

Ma ei kahtle ka lahenduse sobivuses, vajalikkuses ega ka proportsionaalsuses, sest nii voi teisiti
peab seadusandja looma korteriomandi valitsemisvormi, mis tagaks teiste korteriomanike
kaasomandi hoolduse ja sdilimise ka siis, kui iiks v81 mitu korteriomanikku on selleks vajalike
abindude rakendamise vastu (ehk rikutakse samuti PS § 32 15ikest 2 tulenevat keeldu kasutada
omandit ildiste huvide vastaselt). Pohidiguste kolmikmdjust tulenevalt on seadusandja selleks
lausa phiseaduslikult kohustatud.®

Osutan iihtlasi, et juba praegu alluvad korteriiihistusse mittekuuluvad korteriomanikud (samuti
spetsiifilise tahteavalduseta) paljuski sarnasele Oiguslikule reziimile lihtsalt teise

4 RKTKo 18.01.2006, nr 3-2-1-153-05, p 13. PGhimdtteliselt sama varem: RKTKo 22.03.2000, 3-2-1-22-00.

> Samasugust kahtlust on avaldatud ka KrtS eelndu seletuskirjas. Pohidiguse kaitseala laia tdlgendamise nduet
arvestades vOiks riivet ikkagi ka jaatada, kuid see ei muudaks jargneva analiilisi osas midagi.

5 P&hidiguse riive vastab pohiseadusele formaalselt, kui see vastab pidevus-, menetlus- ja vorminduetele ning
madratuse (digusselguse) ja seadusereservatsiooni pdhimotetele.

7 KrtS-iga korteriiihistute moodustamine kéigis korteriomandiga elamutes teenib veel alacesmirki likvideerida
Oiguslik segadus seniste paljude korteriomandi valitsemisvormide osas (vt selle kohta pikemalt KrtS eelndu
seletuskirja p 2).

¥ Vt selle kohta pikemalt Eesti Vabariigi Pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne 2012. M. Ernits. PS § 19, komm nr
5, kéttesaadav: http://www.pohiseadus.ee/ptk-2/pg-19/.
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valitsemisvormi — korteriomanike iihisuse — all. Teisisonu on muudatusega korteriomanikele
kaasnev mdju minimaalne.” KrtS eelndu seletuskirjas on korteriomanike iihisuse kohta pealegi
margitud jargmist: ,,Kavandatava reformi tulemusena kaovad need segadused, mis praegu on
tekkinud seoses korteriomanike tihisuse ja selle valitsejaga. Kolmandate isikutega, nditeks maja
remontiva ehitusettevotiaga lepingu solmimisel tekitab praegune korteriomanike iihisus
segadust, sest pole selge, kes ikkagi on lepingu pool, kas valitseja voi korteriomanikud, ja kuidas
teha kindlaks, kas ennast valitsejana esitlev isik iildse on seda. Eelnouga vilja pakutav
automaatselt moodustuv korteriiihistu on oluliselt arusaadavam lepingupartner.“ Seega on
muudatus vajalik ka selleks, et tagada kolmandatele isikutele oOigusselgus nende
privaatautonoomia (lepinguvabaduse) teostamisel.

Samal pohjusel pean digustatuks ka korteriiihistu nime valikule seatud piirangut KrtS § 19 ldikes
1, mille kohaselt koosneb korteritihistu nimi korteriomandite esemeks oleva kinnisasja aadressist
ja tédiendist ,,korteriiihistu”. Lisaks margin, et KrtS § 19 Ig 4 lubab korteritihistul lisaks sellele
kasutada ka muud nime (tingimusel, et see piisavalt eristab teda koikidest teistest Eestis
registrisse kantud juriidilistest isikutest). KrtS eelndu seletuskiri mérgib selle osas jargmist: ,,See
lahendus on eelkoige oluline olemasolevate korteriiihistute jaoks, voimaldades neil jdtkata
tegevust harjunud nimega, aga ka selleks, et oleks voimalus pika ja lohiseva tdisnime asemel
kasutada liihemat. Tdiendavat nime kasutatakse lisaks n-6 tdisnimele, mitte koos sellega. Seega
kui nditeks tdisnimi on Korteritthistu Puu 1, Tallinn, siis tdiendav nimi véib olla Korteriiihistu
Oksake voi Oksake KU vmt.“ Leian, et valitud lahendus on piisavalt paindlik.

Eeltoodust tulenevalt ei pea ma KrtS § 16 1diget 1 (vdhemalt mitte praeguse abstraktse
normikontrolli raames tehtud iildise analiiiisi pinnalt'’) ega § 19 1diget 1 pohiseadusega
vastuolus olevaks.

Korteriiihistu pandidiguse suuruse piirangu pohiseaduspirasus

KrtS § 44 Ig 3 kohaselt on korteritihistu pandidiguse suurus korteriomandi eelmise
majandusaasta majandamiskulude summa. KrtS § 72 lg 1 néeb ilileminekuséttena ette, et kui enne
KrtS joustumist on korteriomand koormatud hiipoteegiga, on korteriiihistu pandidiguse suurus
kuni hiipoteegi kehtivuse 10puni viis protsenti tditemenetluses jaotamisele minevast tulemist voi
pankrotimenetluses pandieseme miiligist saadud rahasummast, aga mitte rohkem kui KrtS § 44
15ikes 3 nimetatud summa.'' Leiate selle pinnalt, et KrtS piirab korteriiihistu ndudedigust,
,haabrid peavad volgnikku iilal ja peale tditemenetlust amnesteeritakse volgniku volg selles osas,
mis lletab korteriomandi eelmise majandusaasta majandamiskulude summa. Volg kaetakse
korteritihistu remondifondi arvelt.*

Esmalt osutan, et sellega ei ole siiski piiratud mitte otseselt korteriiihistu noudedigust, vaid
pandidigust korteriomandile. KrtS ei muuda tditemenetluse seadustiku § 53 1diget 3, mille
kohaselt vara arestimise jarjekorra méidrab kohtutditur, kuulates eelnevalt &dra sissendudja
ettepaneku, kusjuures jirjekorda miirates arvestatakse, et sissendudja ndue tuleb rahuldada

? Tulevikus kaob elamu korteriomanike enamusel lihtsalt valik, kas tegutseda korteriiithistu v&i korteriomanike
ithisuse vormis.

' Ma ei saa siiski taielikult vilistada, et jouan tulevikus konkreetsel normikontrollil ehk méne konkreetse olukorra
(isiku subjektiivsete Oiguste kaitseks esitatud avalduse) pinnalt korterilihistu regulatsiooni iiksikuid sétteid
analiiiisides teistsugusele jareldusele.

" Sama paragrahvi lg 2 lisab, et kui korteriiihistu pandidiguse suurus 1dike 1 kohaselt on viiksem kui KrtS § 44
1oikes 3 nimetatud summa, kohaldatakse iilejadnud osale esimesel vabal jarjekohal oleva hiipoteegi kohta sétestatut.



koige kiiremal viisil ning et volgniku Oigustatud huve ei vOi kahjustada. Seetottu tuleb
korteriomaniku majandamiskulude volgnevust tiritada kdigepealt tdita korteriomaniku muu vara
arvel. Sissendude pdoramine korteriomandile (eriti kui isik seda elukohana kasutab) tuleb kone
alla alles peale seda, kui see tulemust ei anna. Teisisonu piirab seadus ainult korteriomandile
sissendude pddramise ulatust. Uhtlasi tuleb arvestada, et see piirang péadseb mdjule ainult tiite- ja
pankrotimenetluses — vastavalt KrtS § 43 106ikele 2 vastutab muul juhul korteri vodrandamisel
selle omandaja korteriihistu ees kdendajana vodrandaja korteriomandist tulenevate
sissendutavaks muutunud kohustuste eest (korteriomandi vairtuse ulatuses).

KrtS eelndu seletuskirjas on selgitatud, miks on vaja seni kehtivat korda muuta: ,,KUS § 7 Ig 3,
mille kohaselt korteriomandi voorandamisel voi pdrimisel on korteriomandi omandaja
kohustatud korteriiihistule tasuma korteriomandi voorandaja voi pdrandaja poolt tasumata
Jjddnud majandamiskulude ja muude maksete eest, on erinorm iildise pohimotte suhtes, et iga isik
vastutab ainult tema kaasomanikuks oleku ajal sissenoutavaks muutunud kohustuste tditmise
eest.'? Kui iildiselt on tegemist tohusa vahendiga korteriiihistu néuete maksmapanemisel, ei ole
sellest abi olukorras, kus korteriomand on koormatud hiipoteegiga, mille vddrtus iiletab
korteriomandi vidrtust” véi on sellega lihedane ja kui hiipoteegipidaja ei iihine korteriiihistu
algatatud tditemenetlusega. Sellisel juhul tuleks korteriomand voorandada koos hiipoteegiga,
mistottu selle omandamisest ei pruugi keegi olla huvitatud. Kohtutditurite ja Pankrotihaldurite
Koja andmetel on ligikaudu pool korteriiihistu nouetest sellised, mida ei ole eelnimetatud
pohjustel voimalik koheselt tdita. [---] Seega on korteriiihistu noue kehtiva oiguse kohaselt kiill
eelistatud ja seda isegi hiipoteegiga tagatud ndude ees," kuid selle maksma panemine on ménel
Jjuhul keeruline ja kulukas. [---] Omandaja vastutus ei kohaldu juhul, kui korteriomand
omandatakse tdite- voi pankrotimenetluses. Kuigi kehtivas oiguses on kohtupraktika noude
lileminekut téitemenetluses teatud mddral tunnustanud,” ei saa seda pidada igakiilgselt heaks
lahenduseks ja seetottu on eelnous selle asemel ette ndhtud korteriiihistu pandioigus
korteriomandile (vt § 44).%

KrtS eelndu seletuskiri selgitab ka, miks sealjuures on vaja piirata korteritihistu pandidiguse
suurust: ,,Teisalt voib aga korteritihistu noue osutuda isegi liiga eelistatuks ning korteriomaniku
Jja hiipoteegipidaja oigusi tilemddra kahjustavaks. Kuna korteriiihistu noue ei pea kohtupraktika
kohaselt uuele omanikule itileminekuks olema tditedokumendiga tunnustatud (piisab, kui
korteriiihistu teatab vola suuruse kohtutditurile),w siis pole vilistatud, et tahtmatult voi ka
tahtlikult teatatakse tditurile pohjendamatust noudest. Ostja, kes selle noude rahuldab, ei ole
eelduslikult huvitatud selle vaidlustamisest, sest tema jaoks on oluline korteriomandi eest
makstav kogusumma. Hiipoteegipidaja, kes tditemenetluses on sissenoudja, ei saaks selles
olukorras vola suurusele vastu vaielda ka sundtditmise lubamatuks tunnistamise hagi kaudu, sest
see voimalus on ainult volgnikul (TMS § 221) ja kolmandal isikul (TMS § 222), mitte aga

"> RKTKo 02.11.2005, nr 3-2-1-105-05, p 28.

" Tuleb arvestada, et kui korteriomand on koormatud iihishiipoteegiga, siis eelduslikult hiipoteegi vértus iiletabki
iga koormatud kinnistu védrtust. Kinnistusraamatusse kantud iihishiipoteeke on 24 294 ja need koormavad kokku
50 792 kinnistut, sh 24 hoonestusodigust (0,04%), 7577 kinnisasja (14,92%), 30 korterihoonestusdigust (0,06%), 43
161 korteriomandit (84,98%). 24 309 iihishiipoteegiga koormatud kinnistul, st 47,86% on erinevad omanikud, neist
23 218 (95,51%) on fiitisilised isikud (andmed 04.02.2013 seisuga).

' Eelistatus hiipoteegiga tagatud ndude ees seisneb selles, et kui korteriiihistu ndue on tiitemenetluses ostjale
teatavaks tehtud, siis maksab ostja korteriomandi eest selle vorra vahem. Juhul, kui korteriomandi miiiigist saadud
rahast ei ole vdimalik rahuldada nii korteritihistu kui hiipoteegiga tagatud nduet, jddb ainult viimane osaliselt
rahuldamata.

"> TInRKKo 10.03.2010, nr 2-08-14449; RKTKo 20.02.2013, nr 3-2-1-192-12, p-d 11 ja 15.

'Vt RKTKo 20.02.2013, nr 3-2-1-192-12 p 11 ja 15; TInRKKo 10.03.2010, nr 2-08-14449, p 19-21. Selle lahendi
juures tuleb silmas pidada, et tegemist on maakohtu, mitte ringkonnakohtu seisukohaga, sest hageja
apellatsioonkaebuse jattis kohus riigildivu tasumata jatmise tSttu 14bi vaatamata (vt TInRKKm 01.09.2009, nr 2-08-
14449).
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sissenoudjal. Endine korteriomanik ja hiipoteegipidaja saaksid pohimotteliselt kiill esitada
korteriiihistu ja/voi selle juhatuse litkme vastu kahju hiivitamise noude, kuid seda ainult juhul,
kui korteritihistu on siitiliselt esitanud valeandmeid. Samas nditeks aegunud noude esitamist ei
saa lugeda valeandmete esitamiseks. [---] vorreldes kehtiva oigusega muudab eelnous sisalduv
korteritihistu pandioiguse regulatsioon hiipoteegipidaja olukorra paremaks (ja seega paraneb ka
eluasemelaenude kdttesaadavus), sest senine piiramatu suurusega korteriiihistu eelisnoue
piiratakse tingimusega, mis on kiill ajas muutuv, kuid siiski adekvaatselt seotud konkreetse
korteriomandiga ja objektiivselt kontrollitav. [---] sunnib see korteritihistuid senisest
aktiivsemalt volgnikega tegelema, sest ilma kohtulahendita on korteriiihistu noue tditemenetluses
realiseeritav ainult piiratud ulatuses (menetluse ajal ja kuni kolm kuud enne seda tekkinud noue,
vt TMS muudatusi).*

Kokkuvdttes voib delda, et iihelt poolt ei taga kehtiv seadus korteriiihistu ndude tohusat tiitmist
ning teiselt poolt voib kaasa tuua hiipoteegipidaja diguste rikkumise. Nende probleemide
korvaldamiseks nédebki KrtS ette korterilihistu seadusjdrgse piiratud suurusega pandidiguse
korteriomandile. Uhtlasi osutan, et KrtS § 44 1g 6 kohaselt vdivad korteriomanikud eriomandi
kokkuleppes maddrata korteriiihistu pandidigusele kindla rahalise suuruse. KrtS eelndu
seletuskirjas on kinnitatud, et see voib olla nii suurem kui ka vdiksem pandidiguse eelduslikust
seadusjdrgsest suurusest.

Olen eeltoodu pinnalt seisukohal, et KrtS § 44 regulatsiooni saab pidada korterilihistu (ja
tilejadnud korteriomanike) jaoks paremaks lahenduseks kui praegu tekkida voivat olukorda, kus
voibki jadda ootama korteri miiiiki, kusjuures samal ajal kommunaalmaksed aina kuhjuvad."’
Uhtlasi vdimaldab see paremini kaitsta hiipoteegipidaja &igusi, kes seni pidi kandma ka
korteritihistu tegevusetusest (majandamiskulude vodlgnevuse sissendudmise edasiliikkamine)
tingitud riski.'® Eeltoodust tulenevalt ei pea ma (vihemalt mitte abstraktse normikontrolli raames
tehtud iildise analiilisi pinnalt) korteriiihistu pandidiguse suuruse piirangut pohiseadusega
vastuolus olevaks.

Lopetuseks tidnan Teid veelkord minu poole pddrdumast ning korteriiihistuid puudutavatele
olulistele kiisimustele tdhelepanu juhtimast. Jd4n jélgima selles valdkonnas toimuvaid arenguid.
Loodan, et esitatud selgitustest on abi. Uhtlasi vabandan vastuse viibimist, mis on peamiselt
tingitud tostatatud kiisimuste pdhjaliku analiiiisimise vajadusest.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Nele Parrest
oiguskantsleri asetiitja-ndunik
oiguskantsleri volitusel

Liina Lust 693 8429
liina.lust@oiguskantsler.ee

'7 Pigem vdiks just selles olukorras viita, et teised korteriomanikud peavad vdlgnikku iilal pidama. Lisaks sellele
veel midramatu aja jooksul.

'® Kuna kehtiv digust sarnast pandidiguse suuruse piirangut ei sisalda, jadb hiipoteegipidaja ndude katteks seda
viahem, mida suuremaks on kasvanud korteriomaniku majandamiskulude (viidetav) volg.



