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Ntitid elan Mustamdiel, korter on aus ja hea
ning selle 6nne eest Fortunat kiitma pean.
Ntilid elan Mustamdel - tahta mis voiksin veel!
Hulk pdevi kauneid siin mind ootab, ootab ees.

Heldur Karmo, “Mustamae valss”



EessOna

Nii nagu kuulsa laulu sénadki ttlevad, toob kortermajas elamine kaasa nii
rodme kui muresid. Kaesoleva kasiraamatu koostamise eesmark on lahti kir-
jutada kortermajades elamise reeglid ning tutvustada muudatusi, mida toob
kaasa uue korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse joustumine 2018.
aastal.

Justiitsministeerium on avaldanud, et hinnanguliselt on Eestis ligi 21 000
korteriomandi esemeks olevat kinnisasja ning umbes 470 000 korteriomandit,
seega elab korterites enamik Eesti elanikest.

Korterite kasutamist ja valitsemist reguleerivad normid on laiali erineva-
tes digusaktides, mistdttu on nendega kursis olemine tavakodanikele usna
keeruline.

Uus korteriomandi- ja korteritihistuseadus peaks olukorra lihtsamaks
tegema, kuid kas see ka nii on ... Riigikohus markis uut korteriomandi- ja kor-
teriihistuseaduse eelndu kommenteerides, et korteriomanikelt kui uue sea-
duse adressaatidelt ei saa eeldada, et nad on piisavalt 6igusteadlikud, oskavad
seadustes orienteeruda ja norme télgendada. Seetéttu peaks uue seaduse
satted sisaldama viiteid teistele 6igusnormidele nii palju kui vajalik ja nii vahe
kui voimalik.

Riigikohus soovitas seadusandjatel korteriomandi- ja korterilihistuseadu-
se tekst enne vastuvdtmist kriitilise pilguga lle vaadata, et tagada seaduse
selgus ning lihtne arusaadavus. Kas seadusandjatel see ka 6nnestus, jaagu iga
lugeja enda otsustada.

Kaesoleva kasiraamatu autorina olen puidnud nii kehtivaid digusakte kui ka
peatselt joustuvat seadust voimalikult arusaadavaks kirjutada. Kasiraamat
on abiks nii kortermajades juba elavatele inimestele kui ka kortermajja
korterit soetada soovijaile, aga ka korteriiihistute juhtidele.

Evi Hindpere
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1 Veidi ajalugu

Eesti NOoukogude Sotsialistliku Vabariigi aegadel kuulus suurem enamik
korterielamufondist riigile. Inimesed kasutasid kortereid uiirilepingu alusel,
olemata korteri omanikud.

Eesti Vabariigi aegadel, 1930. aastatel oli korteri omamine véimalik labi liik-
mesuse tolleaegsetes korterilihingutes voi oli korter isiku kasutuses osamak-
su alusel. Ka siis nimetati kortereid korteriomanditeks, kuigi veidi teistsuguses
tahenduses kui tanapaeval. Korteriomand eksisteeris 6igusliku vormina:

« asjadigusliku ja

«+ Uhinguodigusliku korteriomandina.

Asjadigusliku korteriomandi puhul oli isiku 6igus eluruumile asja omani-
ku oigus ehk korteri omanik oli Gihtlasi ehitise omanik.

Uhingudigusliku korteriomandi puhul tulenes isiku digus korterit kasuta-
da lilkmesusest juriidilises isikus, seejuures oli ehitise omanik see juriidiline
isik ise. See tahendab, et kortermaja omanik oli formaaljuriidiliselt korteri-
tthing, Ghingu liikmed aga omasid digust kasutada kortereid lilkkmesuse alusel.

Noukogude voimu ajal korteritihingu-
tele kuuluvad korterid natsionaliseeriti.
Eesti Vabariigi iseseisvuse taastamisel
1991. aastal hakati kortereid tagasta-
ma endiste korterilihingute liikmetele
vOi tagastamise voimatuse korral maksti
kompensatsiooni.

Siiski eksisteeris ka ENSV viimastel aas-
takiimnetel teatud maaral korteriomand.
Piiratud ulatuses eksisteeris asjadiguslik
korteriomand ehitise kaasomandi osa
omamise kaudu, kuid peamiselt siiski
uhingudiguslikus vormis.




10

1. Veidi ajalugu

Elamufondi defitsiiti leevendati just Gihingudigusega ehk osaku omamisega
elamukooperatiivis. Eesti Vabariigi iseseisvuse taastamisel reorganiseeriti
enamik elamukooperatiive korteriiihistuteks, mille tulemusel said koo-
peratiivi liikmetest korterite omanikud. Siiski ei ole Uhingudiguslikud korteri-
omandid praeguseks taielikult kadunud. Alates 1. jaanuarist 2005 reguleerib
nende tegevust hoonelihistuseadus.

Isikud, kes kasutasid kortereid riigiga s6Imitud Grilepingute alusel, said voi-
maluse korterid erastada. Ehitise teenindamiseks vajaliku maa erastamise
kaigus moodustati erastatud korterite baasil korteriomandid.

Kasiraamatu koostamise ajal reguleerib korteriomandiga seonduvat 1. juulil
2001 joustunud korteriomandiseadus ning reguleerimata kiisimustes ko-
haldatakse asjadigusseaduse kinnisomandi satteid. Korteriomandiseadus
sisaldab peamiselt korteriomandite kaasomandi osa tihise valitsemise satteid.
Peale selle tuleb korteriomandite valitsemisel lahtuda korteritihistuseadu-
sest ja mittetulundusiihingute seadusest.

1. jaanuaril 2018. aastal hakkab
kehtima wuus korteriomandi- ja
korteriihistuseadus, millega korteri-
omandiseadus ja korteritihistuseadus
kaotavad kehtivuse. Nimetatud seadu-
se eelndu seletuskirjast nahtub muu-
hulgas, et vajadus korteriomandit ja
selle valitsemist reguleerivaid seadusi

—_— = = korrastada ilmnes juba eelmise kiim-

Y

i

nendi keskel.

29. novembril 2006 toimus justiitsministeeriumi kokku kutsutud Gmarlaud
korteriomandi ja selle valitsemisega seotud probleemide teemal. Osalejad
leidsid, et korteriomandi valitsemise vormide vahel esinevad péhjendama-
tud erinevused ja ka uldiselt on regulatsioon vaga keeruline ning raskesti
moistetav.

Uus korteriomandi- ja korteritihistuseadus reguleerib nii korteriomandi
asjaoiguslikke kui valitsemisega seonduvaid kiilgi. Majandamise vormi-
na on sobivaim iseseisev juriidiline isik ehk korteritihistu, mille olemasolu on
samal ajal lahutamatult seotud korteriomandite olemasoluga.
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