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Lifti paigaldamine kortermajja
Austatud Tarmo Teivejoe

Poordusite diguskantsleri poole lifti paigaldamise kiisimusega. Teie korteriiihistu on mitu aastat
valmistunud oma kortermaja renoveerima ja on majja kavandanud ka lifti. Olete seni teadnud, et
lifti paigaldamiseks ei ole kdigi korteriomanike ndusolekut vaja, vaid piisab hdélteenamusest, sest
kavandatud t6id saaks késitada kortermaja  ajakohastamisena  korteriomandi-  ja
korteriiihistuseaduse (KrtS) § 39) alusel. Uhistu soovib kortermaja ajakohastamiseks taotleda
toetust EttevOtluse ja Innovatsiooni Sihtasutusest (EIS), kes niitid selgitas Teile, et lifti
paigaldamiseks tuleb saada korteriomanike ndusolek.

On igati tervitatav, et soovite kortermaja uuendamise kdigus paigaldada majja ka lifti. Nii saavad
paremini liitkuda ka need inimesed, kellel on tervisliku seisundi tdttu keeruline treppi modda
litkuda. Siiski tuleb kortermaja iimberehitamisel jdrgida seadusi ja teha seda nii, et iihegi
korteriomaniku Gigustatud huve lilemééra ei kahjustataks.

Oleme kursis lifti paigaldamise probleemidega. Paraku saame Teid aidata vaid kehtiva diguse ja
kohtupraktika selgitamisega. Praegu pole alust arvata, et moni Gdigusakt oleks pohiseadusega
vastuolus. Lifti paigaldamine on diguslikult voimalik, kuid vilistatud ei ole vaidlused ega seegi,
et monel juhul tuleb kohtusse péorduda.

I. Korteriomanike hailteenamus voi koigi nousolek

Seadus pakub korteriiihistule ja korteriomanikele otsustamiseks mitu voimalust. Korteriomandi
kaasomandi osa tavapdrase valitsemise kiisimuste iile otsustavad korteriomanikud korteritihistu
ildkoosolekul osalevate korteriomanike hidlteenamuse alusel (KrtS § 35 Ig 1). Kiisimusi, mida ei
saa tavapdrase valitsemisena késitleda, tuleb lahendada kas koigi korteriomanike kokkuleppel
(KrtS § 38) voi erandina kvalifitseeritud hidlteenamusega (KrtS § 39).

KrtS § 38 sidtestab iildreegli: igasugust suuremat ehituslikku timberkorraldust, mis hdlmab
korteriomanike kaasomandit, saab kortermajas teha iiksnes kdigi omanike ndusolekul. Sama
{ildndue tuleneb ka asjadigusseaduse (AOS) kaasomandi sitetest. AOS § 72 1dike 1 jirgi valdavad
ja kasutavad kaasomanikud iihist asja kokkuleppel ning kaasomanike hddlteenamusega voib
otsustada kiisimusi, mis jddvad iihise asja tavapdrase valdamise ja kasutamise piiridesse.
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KrtS § 39 sétestab erandliku otsustuskorra. Selle jargi voib kaasomandi ajakohastamiseks vajalike
toode kohta teha otsuse ka KrtS § 9 1dikes 3 sdtestatud hddlteenamusega. Sama on kinnitanud ka
Riigikohus (vt RKTKm 18.06.2025, 2-23-11510, p 26). Seejuures on Riigikohus selgitanud, et
olulist ehituslikku imberkorraldust (KrtS § 38 tdhenduses) voib sdltuvalt asjaoludest monikord
kéasitada ka ajakohastamisena KrtS § 39 jargi (RKTK 24.10.2018, 2-17-7999, p 25.2).

Pole kahtlust, et lifti paigaldamine kortermajja, kus seda varem ei ole olnud, tdhendab suuremat
ehituslikku timberkorraldust. See ei ole kiisimus, mida korteriiihistu saaks otsustada iildkoosolekul
osalevate korteriomanike héélteenamusega (ehk KrtS § 35 lg 1 juhtum see pole). Lifti
paigaldamiseks on vodibolla vaja limber tdsta ka trepid ning laiendada hoonet, kuna hoones
liftisahtile ruumi pole. Mdnikord ei pruugi ka trepikiik lifti jaoks sobida, lift peaks peatuma ikka
sellel tasandile, kust padseb korterisse.

Seaduses ega kohtupraktikas ei ole tdpseid ja selgeid kriteeriume, kuidas eristada otsuseid, mida
voib teha KrtS § 38 jamida § 39 alusel. Samas on nende sétete kohaldamine mairava tdhendusega,
kuna ,,KrtS §-des 38 ja 39 sitestatut rikkuvad korteriomanike iildkoosoleku otsused on tiihised
TsUS § 38 1dike 2 esimese lause jirgi (RKTKo 01.06.2022, 2-19-16450/58, p 15).

Kuigi igal juhul on dige otsustada lifti paigaldamise iile KrtS § 38 jargi, ei ole vélistatud, et seda
saab teha ka KrtS § 39 jargi otsustades. KrtS §-le 39 tuginemine katkeb riski, et moni
korteriomanik vaidlustab otsuse ning alles kohtumenetluses selgub, kas lifti paigaldamine on
konkreetsel juhul kiisimus, mida vdis otsustada korteriomanike hidlteenamusega voi oli selleks
vaja ikkagi kdigi korteriomanike ndusolekut.

KrtS § 39 kohaldamisel on moned tingimused, mis peavad olema tididetud samaaegselt: muudatust
saab késitada ajakohastamisena; muudatus ei tohi muuta eriomandi eseme otstarvet; muudatusega
ei kahjustata muul viisil ilemédéra iihegi korteriomanik digustatud huvi (vt ka RKTKm 18.06.2025,
2-23-11510, p 28). Seega ei ole KrtS § 39 kohaldamise tingimus tingimata ehitustodde maht voi
keerukus.

Riigikohus on veel selgitanud, et ,.kaasomandi eseme ajakohastamise all tuleb eelkdige moista
neid uuendusi, mis ldhevad kaugemale tavapdrasest korrashoiust ja remondist (KrtS § 351g2p 1),
kuid mis moistliku korteriomaniku seisukohalt suurendavad korteriomandite turuatraktiivsust,
parandavad elamistingimusi v0i vOimaldavad ressursse tOhusamalt kasutada® (RKTKm
18.06.2025, 2-23-11510, p 29).

Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu seletuskirjas on deldud, et ajakohastamine ei piirdu
»ainult energiatohususega, vaid holmab ka selliseid muudatusi, mis ei anna otsest rahalist
kokkuhoidu voi voivad jooksvaid kulusid isegi suurendada, kuid mille puhul senine olukord ei ole
tildlevinud arusaamade kohaselt enam ajakohane*.

Neid selgitusi arvestades vOib viita, et lifti paigaldamine e1 muuda eriomandi otstarvet, isegi kui
selleks on vaja teha mahukaid ehitustoid. Toenéoliselt suurendab lifti paigaldamine ka kortermaja
atraktiivsust turul. Niisamuti voib viita, et lifti paigaldamine parandab elamistingimusi, mida voib
tildlevinud arusaamade jérgi pidada ajakohasteks. Samas peab olema vdimalik kortermajas
korruste vahel litkuda ka mooda treppi. Seega ei pruugi lifti paigaldamine olla tingimata
enesestmoistetav ajakohastamine.

Tanapédevased ehitusnormid nduavad, et piistitatavas uues kortermajas peab olema lift, kui
eluruum asub neljandal vdi korgemal korrusel (majandus- ja taristuministri 02.07.2015 méérus nr
85 ,,Eluruumile esitatavad nouded* § 3 1g 4). Sellel ndudel ei ole tagasiulatuvat joudu, mistdttu
see ei kohaldu varem ehitatud kortermajadele. Siiski tuleb seda arvesse votta varem ehitatud
kortermajade olulisel rekonstrueerimisel (vt sama mddruse § 6 Ig 1 ja 2). Hoone oluline
rekonstrueerimine on ,.selline {imberehitamine, mille puhul on hoone piirdekonstruktsioonide
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muutmisega ning kande- ja jdigastavate konstruktsioonide muutmise ja asendamisega voi
vélispiirete ja tehnosilisteemide vOi nende osade muutmisega vOi tehnosiisteemi tervikliku
asendamisega seotud kulud suuremad kui iiks neljandik rekonstrueeritava hoonega samaviairse
hoone keskmisest ehitusmaksumusest® (chitusseadustiku § 63 lg 4).

Seega, kui kortermaja iimberehitamise maksumus on iiks neljandik vdi rohkem kui samaviirse
hoone keskmine ehitusmaksumus, tuleb lift paigaldada ka kehtivata digusaktide kohaselt. Selle
ndude tditmist tuleb kohalikul omavalitsusel kontrollida ehitusteatise ja ehitusloa menetluses.

Probleemseks tingimuseks v3ib osutuda see, et KrtS § 39 alusel tehtav otsus ei tohi muul viisil
tilemddra kahjustada tihegi korteriomaniku digustatud huvi.

Seaduseelndu seletuskirja jirgi voib korteriomaniku digustatud huvi seisneda soovis viltida
iilejoukéivaid kulusid. Seda huvi ei voi alahinnata.

Isegi kui lifti paigaldamist toetatakse avalike vahendite arvelt, vOib see tdhendada, et
korteriomaniku kulutused suurenevad. Lisaks ehitamisega kaasnevale kulule tuleb arvestada ka
lifti kasutamise ja hooldamisega kaasnevaid jooksvaid kulusid. Korteriomanikud votavad endale
finantskohustuse ka siis, kui lifti paigaldamiseks saab kasutada EIS-i makstavat toetust: toetus on
vaid osaline, vaja on veel omafinantseeringut ning lisaks ei saa vélistada toetuse tagasindudmise
voimalust.

Teisalt voib iga korteriomanik tunnetada lifti vajalikkust erinevalt, eriti sdltuvalt oma korteri
asukohast majas. Voib eeldada, et néiteks esimese korruse elanik ei vaja lifti tildse, igal juhul on
talle seda oluliselt vihem vaja kui niiteks neljanda korruse elanikule. Seetdttu voib tema huvi
tilemédraselt kahjustada see, kui ta peab lifti paigaldamise, kasutamise ja hooldamise kulusid
kandma vordselt kdrgematel korrustel asuvate korterite omanikega. Seda muret on korteritihistul
voimalik leevendada: korteriomanikud voivad kokku leppida kulude proportsionaalses ja erinevas
jaotuses.

Korteriomanik peab arvestama ka teiste korteriomanike digustatud huve ja ldhtuma hea usu
pohimattest (KrtS § 12 1g 2). Kui moni korteriomanik on vastu monele sellisele otsusele, mis teenib
teiste korteriomanike digustatud huve, saab selle vastuseisu iiletada kohtu kaudu (vt ka RKTKo
24.10.2018, 2-17-7999, p 28). See on eriti asjakohane KrtS § 38 alusel otsustamisel.
Korteriomandi ja kaasomandi asju saab lahendada hagita menetluses (tsiviilkohtumenetluse
seadustiku § 465 1g 1 p 13, KrtS § 29 Ig 2).

I1. Toetuse taotlemisel koigi korteriomanike nousoleku kiisimine

Lifti paigaldamiseks saab taotleda toetust. Toetuse andmist kisitlevad digusaktid ei sdtesta, kas
lifti paigaldamiseks on vaja koigi korteriomanike ndusolekut voi piisab korteriomanike
hailteenamusest. See kiisimus tuleb lahendada korteriiihistul vastavalt korteriomandi- ja
korteritiihistuseadusele.

Toetuse andmise iile otsustamisel peab EIS kontrollima, et korteritihistul on digus toetust taotleda,
kuid ta ei lahenda korteriomanike omavahelisi vaidlusi. Siiski peab taotluse menetlemisel
vilistama kahtluse, et toetuse eesmirgipdrast kasutamist ei hakka takistama néiteks
korteriomanike omavahelised vaidlused.

Perioodi 2021-2027 Euroopa Liidu thtekuuluvus- ja siseturvalisuspoliitika fondide rakendamise
seaduse (USS2021 2027) § 8 1dike 2 punkti 2 jirgi menetleb toetuse taotlusi EIS. Sama sitte
punkti 4 jérgi peab rakendusiiksus ehk EIS tuvastama, kas makse aluseks olevad tingimused on
tdidetud. Majandus- ja taristuministri 03.03.2023 mééruse nr 13 , Korterelamute energiatohususe
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toetuse tingimused* § 21 punktis 13 on kirjas, et taotlus peab sisaldama korteriiihistu iildkoosoleku
voi sellega samaviirse korteriomanike otsuse protokolli. Kortermaja renoveerimise otsuse peab
korteriiihistu vastu votma KrtS §-e 38 voi 39 jargides.

Seega peab EIS enne toetuse andmist kontrollima, kas korteriiihistul on digus toetust taotleda (sh
korteriomanike nduetekohane otsus). Kui nduded pole tdidetud, voib EIS keelduda toetuse
andmisest voi hiljem toetuse tagasi nduda (USS 2021-2027 § 8 1g2 p 7, § 28-30).
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