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Lugupeetud Marco Haas
Taname Teid pé6rdumise eest!

Justiitsministeerium kasitab Teie kirja selgitustaotlusena, millele vastamist reguleerib margukirjale ja
selgitustaotlusele vastamise ning kollektiivse pdérdumise esitamise seadus (MSVS). Tulenevalt
MSVS §-st 3 on Justiitsministeeriumil kohustus anda tasuta selgitusi Justiitsministeeriumi poolt
valjatdotatud digusaktide, nende eelndude ja asutuse tegevuse aluseks olevate digusaktide ning
asutuse padevuse ja digusloome tegevuse kohta (digusalased selgitused). Oigusalaste selgituste
andmine ei tihenda 6igusabi andmist. Oigusalaste selgituste andmisega on tegemist siis, kui
selgitatakse konkreetse seaduse, konkreetse paragrahvi, konkreetse 16ike, konkreetse punkti sisu ja
tahendust. Oigusabiga on tegemist siis, kui antakse konkreetsete eluliste asjaolude osas iguslik
hinnang.

Justiitsministeeriumi nimel juhin tdhelepanu asjaolule, et seaduse alusel antud digusalane selgitus ei
tahenda seaduse ainudige télgenduse kehtestamist ega ole kellelegi taitmiseks kohustuslik. Oigust
mdistab Eesti Vabariigi pbhiseaduse (PS) § 146 esimese lause kohaselt ainult kohus. Kuna
Justiitsministeeriumil puudub seadusest tulenev padevus digusabi andmiseks, on Teie kirjale vdimalik
vastata selles osas, mis jaab selgitustaotluse raamidesse.

Selgitame, et kehtivas korteriomandi- ja korterilihistuseaduses (KrtS), mis joustus 01.01.2018,
satestab § 40 16ige 1, et korteriomanikud teevad majanduskava alusel perioodilisi ettemakseid
korterilhistule vastavalt oma kaasomandi osa suurusele. Margime, et 2018. a jéustunud
korteriomandi- ja korterithistuseaduse eelndu seletuskirjas on selle autorid markinud, et uue
regulatsiooni kohaselt jaotatakse majandamiskulud korteriomanike vahel kaasomandiosa suuruse
jargi, mitte ,arvestatuna eluruumi Uldpinna Uhe ruutmeetri kohta“, nagu seda satestas endine, enne
2018. a kehtinud korteriihistuseadus § 15" 16ige 1.1

KrtS § 40 Idikes 2 on satestatud vdimalus jaotada kulusid Gldpdhimébttest erinevalt, st erinevalt
KrtS § 40 I6ikes 1 satestatust. KrtS § 40 16ige 2 satestab, et korteriomanike kokkuleppe tingimusi
arvestades voib korterilihistu pdhikirjaga ette ndha kaesoleva paragrahvi Idikes 1 satestatust erineva
kohustuste jaotuse aluse ja tasumise korra majandamiskulude kandmisel, kui see on kd&iki asjaolusid
arvestades moistlik ega kahjusta Glemaaraselt Uhegi korteriomaniku digustatud huve. Eelkdige voib
pohikirjaga ette ndha, et tegelikust tarbimisest séltuvad majandamiskulud tasub korteriomanik parast
kulude suuruse selgumist kas vastavalt oma kaasomandi osa suurusele vdi vastavalt tema poolt
tarbitud teenuse mahule.

Selgitame, et KrtS § 40 I16ike 2 jargi saab majandamiskulud jagada tldp&himdttest erinevalt kahel viisil:

' Eelndu ,Korteriomandi- ja korterilihistuseadus 462 SE“ (vastu vdetud 19.02.2014). Esimene lugemine
Riigikogus, seletuskiri, Ik 25. Kattesaadav: https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-
4e93-aale-66fda4aa904e/.
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Esimene vdimalus selleks on korteriomanike kokkulepe, st koigi korteriomanike ndusolekul
kehtestatud tingimused. Selleks, et selline kokkulepe oleks siduv korteriomaniku &igusjarglase
suhtes, peab see olema kantud ka kinnistusraamatusse. Selgitame, et Riigikohus on oma
kohtupraktikas leidnud, et seadus ei ndua korteriomanike kokkulepet KrtS § 40 I6ikes 1 satestatud
normaalregulatsiooni, sh majandamiskulude kaasomandi osa suurusel pdhineva jaotuse
muutmiseks, kuid kui kokkulepe on olemas, tuleb sellega KrtS § 40 I6ike 2 ja § 17 16ike 2 kohaselt
arvestada.? Korteriomandi- ja korterilihistuseaduse 462 SE eelndu seletuskirja autorid on
markinud, et juhul, kui korteriomanikud soovivad kulude jaotamisel oluliselt kdrvale kalduda
seadusjargsest regulatsioonist, siis tuleb kulude jaotus ette naha eriomandi kokkuleppes. Kui
kulude jaotuse alus on eriomandi kokkuleppes paika pandud, ei saa korteriomanike enamus
pohikirjaga teistsuguseid reegleid kehtestada (vt ka KrtS § 17 I6ige 2).3

Samuti on Riigikohus oma praktikas leidnud, et KrtS § 40 I6ikes 2 lubatud erandit tuleks mdoista
kitsalt ja rakendada ainult erandjuhtudel ning kuigi praktikas ei ole selle 16ike 2 teises lauses
naitena tooduga vorreldes valistatud ka teised erandid, peavad need olema kdiki asjaolusid
arvesse vottes moistlikud ja ei tohi Ulemaaraselt kahjustada Uhegi korteromaniku &igustatud
huve.# Kui kulude jaotamisel kaldutakse pohikirjaga korvale KrtS § 40 I6ikes 1 satestatud
Uldpdhimottest muul viisil, kui see on satestatud KrtS § 40 I6ike 2 teises lauses, siis eelduslikult
kahjustab korvalekalduv kulujaotus osade korteriomanike digustatud huve. Naiteks on Riigikohus
markinud, et ebavordsed maksed ei ole lubatud, kui need kahjustavad Ulemaaraselt mone
korteriomaniku huve. Korteriomanike huvide kindlaksmaaramisel ei ole oluline konkreetsete
korteriomanike majanduslik seisund, vaid otsustus majanduskulude teistsuguse jaotamise kohta
tuleb teha konkreetse kululiigi pdhiselt, hinnates, kas seaduses satestatust kdrvale kalduv
pohikirja regulatsioon kahjustab korteriomanikku voi korteriomanikke ldiselt.>

Teiseks, KrtS § 40 I6ike 2 jargi vbib majandamiskulude Uldreeglist kalduda korvale péhikirjas
erisuste satestamisega. Naiteks on Riigikohus leidnud, et véljakujunenud kohtupraktika enne
2018. a kehtinud korterilihistuseaduse kohta on asjakohane ka praegu kehtiva KrtS § 40 I6ike 2
kohaldamisel. Seega peab korterilihistu pdhikirjas olema konkreetselt satestatud, missugused
kulutused jaotatakse erinevalt seaduses satestatust ning milline on nende kulude arvestuse viis.
Kui pdhikirjas on ette nahtud kulude jaotus vastavalt tegelikule tarbimisele, siis tuleb pohikirjas
ette ndha ka see, kuidas tehakse tegelik tarbimine kindlaks (nt modteseadmete abil).

Riigikohus on enne 2018. a kehtinud digussatete tdlgendamisel leidnud, et juhul, kui pdhikirjas on
satestatud hea usu pohimétte vastased tingimused, v6ib korteriomanik keelduda nende taitmisest.
Korteriomandi- ja korterithistuseaduse 462 SE eelndu autorid on leidnud, et need Riigikohtu
jareldused kohalduvad ka KrtS § 40 I6ike 2 osas.”

Lugupidamisega

(allkirjastatud digitaalselt)

Marie Mari Maasik
Nounik

2 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 22.04.2021. a maarus asjas nr 2-18-12753, punkt 12.
3 Eelndu ,Korteriomandi- ja korterilihistuseadus 462 SE“ (vastu vdetud 19.02.2014). Esimene lugemine
Riigikogus, seletuskiri, Ik 69-70.

4 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 22.04.2021. a maarus asjas nr 2-18-12753, punkt 13.1.

5 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 22.04.2021. a maéarus asjas nr 2-18-12753, punkt 13.2 (vajadusel vt ka p 13.3).

6 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 24.05.2023. a maérus asjas nr 2-20-119460, punkt 16.1. Enne 2018. a kehtinud
korterilihistuseaduse § 15" 16ike 1 kohta vt Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 25.05.2011. a otsus asjas nr 3-2-1-28-11,
punkt 11.

7 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 25.05.2011. a otsus asjas nr 3-2-1-28-11, punkt 16. Eelndu ,Korteriomandi- ja
korteriGhistuseadus 462 SE* (vastu voetud 19.02.2014). Esimene lugemine Riigikogus, seletuskiri, |k 70.


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=2-18-12753/34
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=2-18-12753/34
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=2-18-12753/34
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=2-20-119460/71
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-28-11
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-28-11

Marie Mari Maasik 5853 8285
MarieMari.Maasik@just.ee



	Vastus

