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Eesti Kindlustusseltside Liit

Eriomand KrtS § 4 ja § 12 Ig 2 @ Eesti Liikluskindlustuse Fond

(1) Eriomandi ese on ruumiliselt piiritletud eluruum voi mitteeluruum ning selle
juurde kuuluvad hoone osad, mida on voimalik eraldi kasutada ning mida saab
muuta, kdrvaldada voi lisada kaasomandit vai teise korteriomaniku digusi
kahjustamata voi hoone valist kuju muutmata. Igale eriomandi esemele peab
olema eraldi juurdepaas.

(2) Eriomandi eseme hulka voib eluruumi vai mitteeluruumi koosseisus kuuluda
ka pUsiva markeeringuga tahistatud garaaziosa.

(3) Eriomandi esemeks ei ole hoone ja selle osad ega hoone pusimiseks voi
ohutuse tagamiseks voi korteriomanike Uhiseks kasutamiseks vajalikud seadmed
ka siis, kui need asuvad eriomandi esemeks oleva hoone reaalosa piires.

(4) Maatukk ning hoone osad ja seadmed, mis ei ole uhegi eriomandi ese ega ole
kolmanda isiku omandis, on korteriomandi kaasomandi osa esemeks.

Korteriomanikud peavad omavahelistes suhetes, samuti suhetes korteriuhistuga
jargima hea usu pohimotet ja arvestama uksteise digustatud huve.



Kaasomand &) s itinarase ond
Kaasomandis olevad asjad vastavad jargmistele kriteeriumitele:

1) Vajalikud Uhiseks kasutamiseks;

Uks tervik:

)
3) Eisaa jaotada osadeks;
) Asukoht ei ole oluline.



LI . Eesti Liikluskindlustuse Fond
Pl I rltlem | ne @ Eesti Kindlustusseltside Liit

Kaasomand - kortermaja katus, aknad, valisuksed, trepikojad, koridorid, rodud, lodzad,
terrassid, korruste vahelaed, liftiSahtid, liftid, vundament, seinad, mille eemaldamine
kahjustaks kaasomandit vdi teiste korteriomanike &igusi. Sellised on eelkdige ehitise
pohikonstruktsioonide hulka kuuluvad valispiirded ja kandvad seinad, samuti eriomandi eset
teistest eriomandi esemetest ja kaasomandi esemest lahutavad piirdeseinad.

Eriomand — elektrijuhtmed, mis teenindavad ainult Uhte korterit, samuti veetorud, mis on
vajalikud Uksnes Uhe korteri piires vee laialivimiseks, aravoolutorud, mis on vajalikud
uhe korteri reovee arajuhtimiseks uldkanalisatsiooni, eriomandi piires asuvad kerged
vaheseinad, mis sellistele omadustele ei vasta ja mida saab muuta vb6i eemaldada
hoonet tervikuna kahjustamata ja teisi korteriomanikke mojutamata

Ebaselge: korstnad, korteriuksed, kuttesusteemid

lImselt tihte korterit teenindav korsten ei ole kaasomandiosa.

Kaasomandi osa voib olla antud korteriomaniku erikasutusse (KrtS § 14 1g 1)
Naiteks: Uhe korteri piires terrassid, rodud, aga ka keldrid, parkimiskohad.



Eesti Liikluskindlustuse Fond
KrtS § 30 @ Eesti Kindlustusseltside Liit

(1) Korteriomanikul on digus:

1) kasutada eriomandi eset oma aranagemise jargi niivord, kui see ei ole
vastuolus seadusega voi kolmanda isiku Gigustatud huviga;

2) kasutada kaasomandi eset selle otstarbe kohaselt.

(2) Korteriomanik vdib nduda, et eriomandi ja kaasomandi eset
kasutataks seaduse ning korteriomanike kokkulepete ja korteriuhistu
pohikirja kohaselt. Kui eriomandi ja kaasomandi eseme kasutamine on
reguleerimata, Iahtutakse korteriomanike huvidest.

(3) Kaesolevas paragrahvis satestatud digused on ka korteriomandit
kasutaval isikul.

(4) Kaesoleva paragrahvi I0ikes 2 satestatud ndude voib esitada ka
korteriuhistu.



Eesti Liikluskindlustuse Fond
KrtS § 31 @ Eesti Kindlustusseltside Liit

(1) Korteriomanik on kohustatud:

1) hoidma eriomandi eset korras ning seda ja kaasomandi eset kasutades
hoiduma tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele Uletab omandi
tavakasutusest tekkivad mojud;

2) taluma mdjusid, mis jaavad kaesoleva I6ike punktis 1 nimetatud piiridesse;

3) vbimaldama eriomandi eset kasutada teistel isikutel, kui see on vajalik
kaasomandi eseme korrashoiuks. Selle tottu tekkinud kahju tuleb omanikule
huvitada.

(4) Korteriomanik on kohustatud tagama, et tema perekonnaliikmed, ajutised
elanikud jargivad samu ndudeid.

(5) Korteriomanik on kohustatud korraldama oma korteriomandi valitsemise
ka ajal, kui ta ise viibib sellest eemal.



KU &igused ja kohustused &) B ikt ron

3-2-1-9-04 p 21 KU vdib enda liikmete diguste kaitseks kohtusse pdorduda
enda nimel ning 3-2-1-111-04 p 25 kohaselt vdib KU korteriomanike
esindajana s6lmida lepinguid enda nimel.

3-2-1-38-05 p 18 Korteriuhistu uheks seadusest tulenevaks ulesandeks
korteriomanike uhise omandi hooldamine, sh ka elamu tehnosusteemide
korrashoidmine.

Seega kahju tekitamise eest voib vastutada ka korteriuhistu.

Korterithistu vastutus ei valista aga omi kohustusi rikkunud korteriomanike
vastutust teise korteriomaniku vara kahjustamise eest. Sellisel juhul on
korteriGihistu jt vastutavate isikute vastutus solidaarne (vt VOS § 137 Ig-t 1).



3-2-1-129-13 p 47 &) s fbtindvese o

Kaasomanikel on Uhine uldine kohustus tagada, et kaasomandiese oleks
sellises korras, millest ei tekiks kellelegi kahju. See ei ole aga uksnes
passiivhe kohustus hoiduda kaasomandieseme kahjustamisest. See kohustus
holmab hoolsuskohustust kontrollida perioodiliselt elamu tehnosusteemide
korrasolekut, valtimaks mh lekkeid. Korteriomanikul, kelle korteriomandi
reaalosa torustik labib, on lisaks kohustus teavitada teisi korteriomanikke
(olgu ka valitseja vOi korterihistu vahendusel) torustikust Iahtuvatest
ohtudest, sh torustiku amortiseerumisest ja lekkimisest. Korteriomanike thine
kohustus on tagada, et elamu tehnosusteemid oleksid korras. Sellest
tulenevalt on korteriomanikud kohustatud kontrollima tehnosusteemide
korrasolekut ning rakendama puuduste ilmnemisel vajalikke abindusid ohu voi
puuduse korvaldamiseks, sh andma nousoleku selleks vajalike otsuste
vastuvotmiseks voi kokkulepete s6imimiseks ja kulude kandmiseks.



3-2-1-129-13 p 49 &) s fbtindvese o

Kolleegiumi arvates tuleb jagada kahjustatud ja kahju tekitanud
korteriomaniku téendamiskoormust juhul, kui kahju tekitanud asjaolu on
lahtunud teise  korteriomandi reaalosa  piirest, sest kahjustatud
korteriomandieseme omanikul ei pruugi olla voimalik kahju tapset pohjust
kindlaks teha. Kui kahjustatud korteriomandieseme omanik tdendab, et
kahjustav asjaolu (sh veeleke) lahtus teise korteriomandi reaalosa piirest,
saab eeldada, et \viimase korteriomandi omanik rikkus oma
korrashoiukohustust.

Vastutusest vabanemiseks peab viimatinimetatud korteriomandi omanik
tdendama, et kahjustav asjaolu tulenes korteriomanike kaasomandiesemest
(nt veetorustikust) ja ta ei ole oma kohustusi rikkunud véi on tema rikkumine
vabandatav.



3-2-1-129-13 p 51 &) s fbtindvese o

Maja haldava korterilhistu vOi valitseja tegevusetus, sh tehnosusteemide
korrasoleku kontrollimise vOi parandustoode korraldamata jatmine, samuti
selleks vajalike otsuste tegemata jatmine ja/vdi korteriomanikelt raha
kogumata jatmine, voib olla omakorda tema solidaarse vastutuse aluseks.



3-2-1-107-15 p 13 &) s itinarase ond

Korterelamu elektrisusteem on uldjuhul korteriomanike kaasomandis. Korterelamu
elektrisusteem on uUhiseks kasutamiseks vajalik Uhiskommunikatsioon, milleta
elamu eesmargiparane kasutamine ei ole voimalik. Elektrikilp ja selles paiknev
arvesti ei ole olemuslikult elektrisisteemist eraldi kasutatav. Seega on ka elamu
elektrisisteemist lahutamatud seadmed (nt elektrikilbid) tldjuhul korteriomanike
kaasomandiks, mida korteriomanikud valdavad ja kasutavad Uhiselt ning
vastutavad Uhiselt ka nende korrashoiu eest.

Kas elektrisusteemi seadmed on kasitatavad korteriomaniku reaalosa voi kaigi
korteriomanike kaasomandina, saab mh arvestada asjaoluga, kas elektrienergiaga
varustaja on sdlminud elektrlleplngu iga korteriomanikuga eraldi vOi koigi
korteriomanikega uhiselt (nt korterithistu kaudu), st kas maja varustatakse
elektriga Uhe vGi mitme liitumispunkti kaudu. Juhul, kui kortermaja varustatakse
uhe liitumispunkti kaudu, on elektrisusteem, sh elektrikilbid Gldjuhul korteriomandi
kaasomandi osa esemeks.



2-16-8344 p 11 &) s itinarase ond

Juhul kui kahju sai alguse korteri reaalosas olnud seadmest vOi
reaalosas olnud juhtmetest, mis paiknevad parast voolumodtjat ja
peakaitset tuleb lugeda, et kahju sai alguse korteri reaalosast.



2-17-7999 p 13.3 &) s itinarase ond

Eeltoodu kehtib ka muude kommunikatsioonide ja tehnosusteemide kohta.
Seega saavad veetorud, mis on vajalikud Uksnes Uhe Kkorteri piires vee
laialiviimiseks ning mis on eemaldatavad, ilma et kaasomandit voi teiste
korteriomanike Oigusi kahjustataks, kuuluda korteriomandi eseme reaalosa
hulka.

Eeltoodud jareldust ei mojuta see, kui konealused torud Iabivad
korteriomanike kaasomandiosa voi teise korteriomaniku korteriomandi eseme
reaalosa (eriomandit).



2-17-7999 p 35 &) s fbtindvese o

KrtS § 12 Ig 2 jargi peavad korteriomanikud omavahelistes suhetes, samuti suhetes
korteriuhistuga jargima hea usu pohimotet ja arvestama uksteise digustatud huve.

Korteriomanikul on KrtS § 30 Ig 1 p 1 jargi digus kasutada eriomandi eset oma aranagemise
jargi niivord, kui see ei ole vastuolus seadusega voi kolmanda isiku digustatud huviga.

Korteriomanik voib KrtS § 30 Ig 2 alusel nduda, et eriomandi ja kaasomandi eset kasutataks
seaduse ning korteriomanike kokkulepete ja korteriGhistu pdhikirja kohaselt, ning Kkui
eriomandi ja kaasomandi eseme kasutamine on reguleerimata, lahtutakse korteriomanike
huvidest. Sellise néude voib KrtS § 30 Ig 4 jargi esitada ka korteriuhistu.

Korteriomanik on KrtS § 31 Ig 1 jargi kohustatud hoidma eriomandi eset korras ning seda ja
kaasomandi eset kasutades hoiduma tegevusest, mille toime teistele korteriomanikele Uletab
omandi tavakasutusest tekkivad mojud, taluma mojusid, mis jaavad neisse piiridesse ning
vOimaldama eriomandi eset kasutada teistel isikutel, kui see on vajalik kaasomandi eseme
korrashoiuks.



2-17-15364 p 12 &) s fbtindvese o

Korterilihistul oli KUS § 2 Ig 1 ja KOS § 15 Ig 6 p 2 jargi kohustus tagada
kaasomandi eseme korrashoid, siis piisas hagejal kolleegiumi arvates praegusel
juhul selle téendamisest, et purunes kaasomandi eseme o0saks olev
vinmaveetorustik. Kostja kui korterithistu kohustusteks oli ka vihmaveetorustiku
seisundi jalgimine ja selle korrashoiu tagamine, mistéttu annab vihmaveetorustiku
purunemine alust eeldada, et kostja ei taithud eelnimetatud kohustusi
nouetekohaselt

Vastutusest vabanemiseks tuleb kostjal tdendada, et ta ei ole oma kohustusi
rikkunud ning et ta on teinud koik maistlikult vajaliku selleks, et kaasomandi eset
korras hoida ja hagejale kahju tekkimist valtida, naiteks et ta kontrollis
vihmaveetorustiku seisukorda piisava regulaarsuse ja hoolikusega. Muu hulgas
vBib kostja vabaneda vastutusest juhul, kui ta tdendab VOS § 103 Ig 2 jargi, et
kohustuse rikkumine oli vabandatav vaaramatu jou téttu (vt Riigikohtu 3. detsembri
2014. a maarus tsiviilasjas nr 3-2-1-117-14, p 12).
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2-17-15364 p 13, 14 &) s itinarase ond

Kaasomandi eseme korrashoidmise kohustuse taitmiseks ei piisa sellest, et korterithistu
sOlmib elamu haldamiseks ja hooldamiseks lepingu kolmanda isikuga. Kolleegium leiab, et
kostjal on eelnimetatud kohustuse raames mh kohustus jalgida, et kolmas isik taidaks oma
lepingulisi kohustusi, mis on suunatud kostja kui KU kohustuste taitmisele.

TsUS § 132 Ig 1 kohaselt isik vastutab teise isiku kaitumise ja temast tulenevate asjaolude
eest nagu oma kaitumise eest voi endast tulenevate asjaolude eest, kui ta kasutab seda isikut
pidevalt oma majandus- vdi kutsetegevuses ja selle isiku kaitumine ning temast tulenevad
asjaolud on seotud isiku majandus- ja kutsetegevusega. Kolleegiumi hinnangul on viidatud
satte mottes majandustegevuseks ka korterituhistu tegevus elamu haldamisel

TsUS § 132 Ig-te 1 ja 2 kohaldamisel ei ole tahtsust, kas kostja kontrollis piisavalt kolmandale
isikule nendevahelise lepinguga pandud kohustuste taitmist. Nende satete jargi omistatakse
(juhul, kui esinevad nende satete kohaldamise eeldused) kostjale kolmanda isiku faktiline
kaitumine ja hinnatakse seejarel, kas kostjale selliselt omistatud tegevus (sh tegevusetus)
kujutab endast kostja kohustuste rikkumist, ning kui kujutab, kas siis see rikkumine on
VOS § 103 Ig 2 jargi vabandatav.



2-18-13649 &) Gt ndtvsie ron
Riigikohus pani siugtoru kaasusega paika korteriomaniku ja
korteriuhistu vastutuse raamid ja pohimotted - kolmikvastutus.

Kahju kannatanud korteriomaniku ees voivad vastutada:

1) Korteriomanik — nagu lepingu alusel;

2) Korteriuhistu — nagu lepingu alusel;

3) Solidaarselt nii korteriomanik kui ka korterithistu (ka valitseja);

4) Tegelik kahju tekitaja (nt ehitaja, teenuseosutaja; ulurnik; (tootja?,
ekspert?).



2-18-13649 p 16 &) s itinarase ond

Esimene eeldus - korteriomaniku kohustuse rikkumine

Selleks, et kahjustatud korteri omanik saaks esitada korteriomandi eri- voi
kaasomandiga seostuva kahju hivitamise ndude teise korteriomaniku vastu, peab
ta tdendama, et teine korteriomanik on rikkunud mdénda oma kohustust, mis
seostub tema korteriomandi eriomandi vOi kaasomandi esemega.

Jareldus: Korteriomaniku vastu saab ndude esitada, kui korteriomanik on enda
kohustust rikkunud! Ei ole esmatahtis, kas on rikkunud eriomandi eset VvOi
kaasomandi eset.

Kolleegium leiab, et kuigi KrtS § 31 Ig 1 p 1 naeb ette korteriomaniku kohustuse
hoida korras eelkbige oma eriomandi eset, on korteriomanikul kohustus aidata
kaasa ka kaasomandi eseme korrashoiule.

KrtS § 12 Ig 2 - jargima hea usu pdhimdtet ja arvestama Uksteise digustatud huve.

AOS § 72 Ig 5 - kaasomandis olevat asja vallataks ja kasutataks kdigi
kaasomanike huvides.



2-18-13649 p 16 &) s itinarase ond

Kolleegiumi arvates tahendab korteriomaniku kaasomandi osa
alalhoiu kohustus eelkOige keeldu kaasomandi eset |0hkuda VOi
rikkuda, kuid see holmab mh ka kohustust jalgida eriomandi piires
asuva kaasomandi eseme seisukorda ning Vviivituseta teavitada
korteriuhistut kaasomandi eseme kahjustumisest vOi kahjustumise
ohust.



2-18-13649 p 17 &) s itinarase ond

Korteriomanike vastutus oma kohustuste rikkumise eest ei valista korteriuhistu voi
muu isiku (nt KrtS §-s 26 satestatud valitseja) voimalikku vastutust oma kohustuste
rikkumise ees.

Need isikud vdivad VOS § 137 Ig 1 jargi vastutada kahju hivitamise eest
solidaarselt korteriomanikuga (Riigikohtu 11. detsembri 2013. a otsus tsiviilasjas
nr 3-2-1-129-13, p 51) juhul, kui on tuvastatud, et rikutud on mdnda
korteriomandite kaasomandi osa eseme valitsemisega seotud kohustust, mida
korteriomanikud taidavad KrtS § 12 Ig 1, § 34 Ig-te 1 ja 2 kohaselt korteriuhistu
kaudu (korteriomandite kaasomandi osa eseme valitsemise kohustus).

Korteriomandite kaasomandi osa eseme valitsemise kohustus tahendab eelkdige
korteriomanike uhist ning korterilhistu kaudu taidetavat kohustust tagada
korteriomandite kaasomandi osa eseme korrashoid, remont ja korteriomanditeks
jaotatud ehitise sailitamine ja hoidmine korteriomanike maaratud seisukorras.
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2-18-13649 p 17 &) s itinarase ond

Korterithistu vastutab uksiku korteriomaniku suhtes oma korteriomandite
kaasomandi osa eseme valitsemise kohustuse rikkumise korral KrtS § 12'1g 1
ja§ 34 1Ig 2 ning VOS § 115 jt alusel (vt otsuse p 13).

KrtS § 34 Ig 3 kohaldub juhtudel, kus korterithistu ei ole oma kohustusi
rikkunud, kuid koik korteriomanikud vastutavad solidaarselt kannatanule
tekitatud kahju eest. Selliseks olukorraks on nt korteriomanike riskivastutuse
juhtumid VOS §-de 1056 ja 1059 jargi.



2-18-13649 p 18 &) s itinarase ond

Kolleegium leiab, et olukorras, kus kahjustatud korteri omanikule on tekkinud
kahju korteriomandite kaasomandi osa esemest ja ukski korteriomanik ega
korterithistu ei ole oma kohustusi rikkunud, saab kahjustatud korteri omanik
nouda kahju huvitamist ikkagi korterithistult.

Korteriomanik, kelle korteriomandi eriomandi esemele ning tema
ainukasutusse antud kaasomandi esemele on tekkinud kahju tulenevalt
korteriomanike kaasomandi esemest, mis ei ole tingitud mone uksiku
korteriomaniku ega korterilhistu kohustuse rikkumisest, nbuda selle kahju
havitamist teistelt korteriomanikelt korteriGhistu kaudu KrtS § 12 Ig 2 ja
AQOS § 72 Ig 5 teise lause alusel.



Eesti Liikluskindlustuse Fond
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2-18-13649 p 19 )
Kolleegium leiab, et KrtS § 12 1Ig 2 ning AOS § 72 Ig 5 teise lause ja § 75 Ig 1
jargi on kahjustatud korteriomanikule huvitatavaks kahjuks eelkdige
kahjustatud korteriomaniku korteriomandi eriomandi eseme ning tema
ainukasutusse antud kaasomandi eseme senise seisundi taastamiseks
moistlikult vajalikud kulud (s.o ehitise osade parandamine, asendamine ja
siseviimistlus). Selle satte alusel hilvitatava kahju arahoidmine on hdélmatud
KrtS § 12 1g 2 ning AOS § 72 Ig 5 teise lause ja § 75 Ig 1 kaitse-eesmargiga.

Muu kahju (nt eriomandi piires olevatele vallasasjadele tekkinud
kahju) huvitatakse kohustuse rikkumise korral.



2-18-13649 p 21 &) s itinarase ond

Kui kahjustatud korteri omanik tdendab, et kahjustav asjaolu (nt veeleke)
lahtus teise korteriomandi eriomandi piirest, tuleb hea usu pohimatte jargi
eeldada, et teise korteriomandi omanik rikkus oma kohustust.

Vastutusest vabanemiseks peab see korteriomanik tdendama, et
kahjustav asjaolu tulenes korteriomanike kaasomandi esemest (nt
veetorustikust) ja ta ei ole oma kohustusi rikkunud voi tema rikkumine on
vabandatav (vt ka Riigikohtu 11. detsembri 2013. a otsus tsiviilasjas nr 3-
2-1-129-13, p-d 25 ja 49). Eeltoodu kohaldub ka olukorras, kus kahju
huvitamist nGutakse korteriuhistult.

Seega kahju kannatanu ei pea tbendama kohustuse rikkumist, vaid kahju
ladhtekohta - siis teine korteriomanik (kelle eriomandi piirest kahjulik
mojutus lahtus) peab tbendama, et ta ei ole rikkunud.



2-18-13649 p 22 &) s itinarase ond

Otstarbekas on kaasata korteriomanike vahelise kahju hivitamise ndude
lahendamise menetlusse uksnes need korteriomanikud, kelle Oigusi asja
lahendamine otseselt puudutab.

Naiteks kui uks korteriomanik esitab teise korteriomaniku vastu nodude
eriomandi esemele tekitatud kahju hovitamiseks, on puudutatud
korteriomanikeks eelduslikult ainult vaidlevad korteriomanikud.

Kui korteriomaniku ndude on omandanud odigusjarglane (nt kindlustusandja
VOS § 492 Ig 1 alusel), ei tule seda korteriomanikku menetlusse kaasata,
tema asemel osaleb menetluses digusjarglane.

Kolleegium leiab, et kui kahjustatud korteri omaniku kahju huvitamise ndue
pdhineb KrtS § 12 Ig-1 2 ning AOS § 72 Ig 5 teisel lausel ja § 75 Ig-1 1, tuleb
puudutatud isikuna kaasata menetlusse korterithistu.



i Liikluskindl d
2-18-13649 &) s dinavese o

Jareldused:

1) Kui korteriomanikule tuleneb kahju kaasomandist, siis igal juhul
vastutab KU, kuid rikkumise korral ka teine korteriomanik vdi kolmas
isik (valitseja);

2) Kui korteriomanikule tuleb kahju eriomandi esemest, siis voib
vastutada teine korteriomanik véi KU, kuid séltub rikkumisest;

3) Hivitamisele kuuluv kahju on KU puhul erinev:
1) Rikkumise korral tuleb hivitada ka kahjustada saanud vallasasjad

2) KU absoluutvastutuse korral ainult eriomandi eseme taastamine.



2-19-9543 p 18 &) s itinarase ond

Kolleegium leiab, et korteriuhistu kohustus on hoida kaasomandis olev
kuttesusteem sellises korras, et sellest ei teki lekkeid, ning juhul, Kkui
kuttesusteem vajab selle sisselulitamisel vOi muude toode tegemisel
korteriomanike erilist tahelepanu, peab korteriuhistu sellisest vajadusest
korteriomanikele piisavalt vara teada andma.



2-19-9543 p 19 &) s itinarase ond

Olukorras, kus Ukski korteriomanik ega korterilhistu ei ole oma kohustust
rikkunud, vOib avaldaja nouda kahju havitamist teistelt korteriomanikelt
korteriuhistu kaudu.

Kuigi korterithistu on menetlusse kaasatud puudutatud isikuna, tuleb asja
lahendamisel arvestada, et hivitise saab valja moista Uksnes sellelt
menetlusosaliselt, kellelt seda on ndutud (2-18-13649/57, p 23).
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2_1 9_95 43 @ Eesti Liikluskindlustuse Fond
Eesti Kindlustusseltside Liit
Korteriomaniku poolne kaasomandi osa alalhoiukohustus piirdub

uksnes selle tavaparase jalgimisega enda korteris;

KU on enda kohustust rikkunud, kui korteriomanikke ei teavitata
werilisest” jalgimise vajadusest;

Kaasomandi esemest lahtuva ohu korral vastutab KU (sisesuhtes)
alati.

KU-I véib olla tagasindudedigus (korteriomanike sisesuhtes), kui moni
korteriomanik on kaasvastutav (ainult rikkuja)



2-19-9500 p 15.1 &) s itinarase ond

Kuna kahjustav asjaolu lahtus puudutatud isiku | korteriomandi eriomandi
piirest, tuleb eeldada, et puudutatud isik | rikkus oma kohustust ja see
rikkumine ei olnud vabandatav.

Kuna asjas ei vaieldud selle ule, et veeleke lahtus korteriomanike kaasomandi
osast, pidi puudutatud isik | vastutusest vabanemiseks tdbendama, et tema ei
ole oma kohustust rikkunud voi rikkumine on vabandatav (vt 2-18-13649/57,

p 21).

Puudutatud isikule | saaks kolleegiumi arvates ette heita Uksnes kaasomandi
eseme alalhoiu kohustuse rikkumist, mis kolleegiumi varasema praktika
kohaselt tahendab eelkdige keeldu kaasomandi eset |6hkuda voi rikkuda,
samuti kohustust jalgida eriomandi piires asuva kaasomandi eseme
seisukorda ning viivituseta teavitada korterithistut kaasomandi eseme
kahjustumisest voi kahjustumise ohust (vt 2-18-13649/57, p 16).
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2-19-9500 p 16 &) s itinarase ond

Kolleegium jaab oma varasema seisukoha juurde, et korteriomanik, kelle
korteriomandi eriomandi esemele ning tema ainukasutusse antud kaasomandi
esemele on tekkinud tulenevalt korteriomanike kaasomandi esemest kahju,
mis ei ole tingitud mone uUksiku korteriomaniku ega korterithistu kohustuse
rikkumisest, saab nouda selle kahju huavitamist teistelt korteriomanikelt
korteritihistu kaudu KrtS § 12 1g 2 ja AOS § 72 Ig 5 teise lause alusel (vt 2-18-
13649/57, p 18)
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2-19-9500 p 16 &) s itinarase ond

Kolleegium peab vajalikuks selgitada, et juhul, kui esineb mingi kahju pohjustanud
mojutus, mis lahtus kaasomandi esemest, saab kahjustatud korteri omanik alati
esitada KrtS § 121g 2 ja AOS § 721g 5 teise lause alusel tema eriomandi esemele
ning tema ainukasutusse antud kaasomandi esemele tekitatud kahju huvitamise
noude korteriuhistu vastu.

Sellist liiki vastutuse tekkimiseks piisab sellest, et kahjulik mojutus lahtus
kaasomandi esemest eriomandi esemele ning tema ainukasutusse antud
kaasomandi esemele on tekkinud kahju.

Korterilihistul on pérast kahju hivitamist VOS § 137 Ig 2 alusel digus esitada
tagasindue isikute (sh korteriomanike) vastu, kes olid sama kahju pohjustamise
eest kaasvastutajad kannatanu ees.

Eeltoodu ei valista seda, et kannatanu ndouab sama kahju huvitamist ka
korteriomanikult, kes tema arvates rikkus oma kohustusi. Sellisel juhul vastutavad
korteriuhistu ja oma kohtuste mittevabandatava rikkumise eest vastutav
korteriomanik kannatanu ees solidaarselt (VOS § 137 1g 1)



i Liikluskindl d
2-19-9500 &) s dinavese o

1. Teha kindlaks, mis asi/asjaolu ja kes (korteriomanik, KU, kolmas
isik) ning kuidas (mis tegevus/tegevusetus) ja millal p&hjustas
kahju;

2. Kui kahju pohjus on tdendatud, siis tuleb selgita valja, kas ja millist
kohustust rikuti

3. Selgitada valja, kas kahju lahtus kaasomandi esemest VOi
eriomandi esemest;

4. Kui kohustuse rikkumist ei ole, siis korteriomanik ei vastuta;

5. KU vastutab alati siis, kui kahju lahtus kaasomandi osast.



i Liikluskindl d
2-19-1488 &) s dinavese o

Kaasomaniku tegevus ei tohi rikkuda teiste kaasomanike Oigusi.
Kaasomanik on kohustatud hoidma tema ainukasutusse antud ruume
korras selliselt, et nende seisukorrast tulenev toime ei uletaks teistele
kaasomanikele tavakasutusest tekkivaid mojusid, mis hdlmab ruumide
korrashoidmist, samuti sisekliima hoidmist.



2-19-1488 p 16 &) s itinarase ond

Nii eriomandi korrashoidmisel kui kaasomaniku ainukasutusse antud
ruumides peab kaasomanik hoidma sellist temperatuuri ja 6huniiskust,
mis tagaks kaasomandi sailimise ning teiste kaasomanike
ainukasutuses olevate ruumide kasutamise vastavalt nende otstarbele
ilma ulemaaraste kulutusteta. Eluruumides peab olema tagatud
inimesele ohutu ja tervislik elukeskkond ning seal peab olema
voimalik 6opaev labi viibida.



2-21-11325 p 14.1 &) s fbtindvese o

Korterelamu Uhiseks kasutamiseks vajalikud seadmed, paigaldised ja
kommunikatsioonid on ehitise tehnosusteemide osadena korteriomanike
kaasomandis. Korteriomandi eriomandi eseme hulka kuuluvad Uksnes sellised
tehnosusteemi osad, mis teenivad vaid Uhte korterit ning on eemaldatavad
ilma kaasomandit vOi teiste korteriomanike 0Oigusi kahjustamata. Viimane
kehtib ka juhul, kui sellised tehnosusteemi osad labivad korteriomanike
kaasomandi osa vOi teise korteriomaniku korteriomandi eriomandit



2-21-11325 p 14.2 &) s fbtindvese o

Uldjuhul saab Uhte korterit teenindavaks pidada sellist tehnostisteemi
osa, mille olemasolust ei soOltu ulejaanud tehnosusteemi
eesmargiparane toimimine. Selliste osade hulka on senises
kohtupraktikas loetud nt elektrijuntmeid, mis on vajalikud uksnes uhe
korteriomaniku elektritarbimiseks aga ka veetorusid, mis on vajalikud
uksnes uhe korteri piires vee laialiviimiseks, uhte korterit teenindavad
tehnosusteemi osad on ka aravoolutorud, mis on vajalikud Uksnes uhe
korteri reovee arajuhtimiseks uldkanalisatsiooni.



2-21-11325 p 14.5 &) s fbtindvese o

Kaasomandi hulka kuuluvad eelkdige ehitise pohikonstruktsioonide
hulka kuuluvad valispiirded ja kandvad seinad, samuti eriomandi eset
teistest eriomandi esemetest ja kaasomandi esemest lahutavad
piirdeseinad.

Eriomandi piires asuvad kerged vaheseinad, mis sellistele omadustele
el vasta ja mida saab muuta vOi eemaldada hoonet tervikuna
kahjustamata ja teisi korteriomanikke mojutamata, kuuluvad eriomandi
eseme koosseisu.



2-21-11325 p 16 &) s itinarase ond

Korteriomanik ei pea olema varustatud sellise tehnikaga, millega
selgitada valja seina sisse ehitatud torude seisund. Ka ei saa
korteriomanikult mdistlikult eeldada regulaarselt tehniku kutsumist
seina sees asuvate torude seisukorra hindamiseks. Kuna Korteri
omanik ei saanud korteriuhistut seina sees asuva aravoolutoru halvast
seisukorrast objektiivsetel pohjustel teavitada, siis ei saa teda pidada
oma kohustusi rikkunuks.



2-21-11325 p 17.2 &) s fbtindvese o

Kuna aravoolutoru oli juba hoone ehitamise ajast paigaldatud seina
sisse selliselt, et selle korrasolekut saab kontrollida uksnes torusisese
kaameraga, ei ole korteriomanikul kohustust kasutada erivahendeid
vOi -tehnikat aravoolutoru seisundi kontrollimiseks, sh ei ole ta
kohustatud kontrolliks seina avama. Seetottu ei rikkunud
korteriomanik ka eriomandi eseme korrashoiu kohustust.



2-21-11325 p 18 &) s itinarase ond

Riigikohus on varem selgitanud, et korteriomanik, kelle korteriomandi
eriomandi esemele on tekkinud tulenevalt korteriomanike kaasomandi
esemest kahju, mis ei ole tingitud mone uksiku korteriomaniku ega
korteriuhistu kohustuse rikkumisest, saab alati nduda selle kahju
huvitamist teistelt korteriomanikelt korterithistu kaudu. Seevastu
olukorras, kus kahjustatud korteri omanikule on tekkinud kahju teise
korteriomandi eriomandi esemest ja viimase omanik ei ole oma
kohustusi rikkunud, ei saa kahjustatud korteri omanik nduda kahju
huvitamist korteriomanikult, kelle eriomandi esemest kahju tekitanud
sundmus lahtus. Kull aga ei ole valistatud sellise kahju huvitamise
noue kahju tekitanud kolmandate isikute vastu, nt deliktidiguse, sh
tootjavastutuse (VOS § 1061) alusel.



2-21-11325 p 19 &) s itinarase ond

Samuti on vdimalik, et korteriomanikuga eriomandi piires ehitustoode
tegemiseks sdlmitud toovotuleping on teisi korteriomanikke kaitsev leping,
millest tulenevate Ilepinguliste kaitsekohustuste rikkumise puhul voib
teistel korteriomanikel olla toovétja vastu kahju huvitamise ndue. See
saab kone alla tulla olukorras, kus tellijaks olev korteriomanik
korteriomanike vahelises digussuhtes kahju eest ei vastuta. Ehitustoode
puhul, mille mittekohase taitmise moju voOib kanduda ka teiste
korteriomandite eriosade piiresse, saab eeldada tellijaks oleva
korteriomaniku tahet teisi korteriomanikke kaitsta. Selle alus on
korteriomanike omavahelises oigussuhtes KrtS § 12 Ig-st 2 tulenev
kohustus arvestada teiste korteriomanike oigustatud huve. Tehes toid
korterelamus, on see tahe ja kaitstavad korteriomanikud uldjuhul
aratuntavad ka toovatjale.



2-21-11325 p 20 &) s itinarase ond

Olukorras, kus kahjustatud korteri omanikul ei ole endal lepingulist voi
lepinguvalist nduet kahju tekitanud isiku vastu kahju huvitamiseks, on
voimalik, et kahju tekitanud isik vastutab tekkinud kahju eest mone teise
isikuga (nt teine Kkorteriomanik) solmitud lepingu rikkumise to6ttu.
Niisuguses olukorras tuleb VOS § 127 Ig-t 1 ja § 128 tdlgendada
laiendavalt, st kahjustatud korteri omanikule tekkinud kahju tuleb lugeda
teise (lepingupooleks oleva) korteriomaniku kahjuks. Lepingut rikkunud
pool ei vabane vastutusest ainult pohjusel, et lepingu rikkumisest tingitud
kahju tekib juhuslikult kolmandal isikul, mitte lepingupoolel. See kehtib
eeldusel, et muud lepingu rikkumisest tuleneva kahju huvitamise ndoude
eeldused on taidetud ning kahjustatud korteri omanikul endal ei ole kahju
tekitanud isiku vastu kahju huvitamise nouet mingil muul alusel.



2-21-11325 p 20 &) s itinarase ond

Korteriomanike omavahelises suhtes on lepingupooleks oleval
korteriomanikul kohustus nduda kahju huvitamist kahjustatud korteri
omaniku kasuks vOi loovutada nOue kahjustatud korteri omanikule.
Kahjuhuvitise uleandmist vOi kahju huvitamise ndude loovutamist saab
kahjustatud korteri omanik nduda KrtS § 12 Ig 2 alusel. Arvestades
eeltoodut ning asjaolu, et ndutav kahjuhuvitis on moéeldud kahjustatud
korteri omanikule tekkinud kahju katmiseks, saab kahjustatud korteri
omanik uldjuhul esitada kohtusse ndude lepingu rikkumisest tuleneva
kahju hlvitamiseks endale. Saab eeldada, et lepingu pooleks olev
korteriomanik on ndude kahjustatud korteri omanikule loovutanud,
kuivord tal on uldjuhul korteriomanike vahelisest digussuhtest tulenev
noude loovutamise kohustus.



e Eesti Liikluskindlustuse Fond
J a re I d U Sed @ Eesti Kindlustusseltside Liit

Ainult Uhte korterit teenindavad aravoolutorud on eriomandi osa. Samuti on
eriomandi osad korterisisesed kerged vaheseinad.

Korteriomanikult ei saa vOimalike kahjustuste avastamisel nduda suuremat
hoolsuskohustust kui eelduslikult temalt seda moistlikult oodata voiks.

Kui kahju lahtus kaasomandi osast ning ukski korteri omanik voi korteriuhistu
ei ole oma kohustusi rikkunud, siis kahjustatud korteriomanik nduda kahju
hlavitamist korteriomandi taastamise naol korteriuhistult.

Kui kahju lahtub teise korteri eriomandi osast, kuid korteriomanik ei ole oma
kohustusi rikkunud, siis temalt kahju hlvitamist nduda ei saa. Samas ei ole
valistatud nduded kolmandate isikute vastu (tootjavastutus, muugilepingu
rikkumine, toovotulepingu rikkumine).

Valistatud ei ole nbue ka kahju pohjustanud korteriomanikuga lepingulises
suhtes olnud kolmanda korteriomaniku vastu kui kahju tekkis temapoolse
lepingurikkumise tottu.



Ebasead USI I kUd eh ItUStOOd @ Eesti Liikluskindlustuse Fond
3_2_1 _1 55_1 4 p 1 2 Eesti Kindlustusseltside Liit

Kaasomandis olevat asja vOib oluliselt muuta ainult kdigi kaasomanike
kokkuleppel.

Teised kaasomanikud saavad noduda oluliselt muudetud kaasomandi
osa endise olukorra taastamist.

Ei ole oluline, kas asja muutis omanik voi tema diguseellane.



3-2-1-155-14 p 13 ja 15 &) s itinarase ond

Ehitusluba ei asenda kaasomanike ndusolekut AOS § 74 méttes.

Kaasomanikud voivad olla kohustatud nousolekut andma kui see ei
kahjusta nende Gigusi ja huve, kuna kaasomanikud peavad AOS § 72
lg 5 kohaselt kaituma uksteise vastu lahtuvalt hea usu pohimottest.

Vajadusel voib kaasomandi eset oluliselt muuta sooviv isik poorduda
nousoleku saamiseks teiste kaasomanike vastu kohtusse.

Kusimus on ndude aegumises. limselt peab rikkumisest teadlik olev
kaasomanik vdi KU teavitama teisi kaasomanikke. Kui seda ei tehta,
siis peaks kohalduma tavaparane lepingust tuleneva ndude aegumine
3 aastat.



Léppjareldused &) B ikt ron

Korteriuhistu liige vaib teistelt korterithistu liikmetelt nduda kahju huvitamist kahju havitamise
uldsatete alusel kui kahjustada sai tema vara ja kdik korterithistu likmed vastutavad Uhiselt
uldise kaibekohustuse taitmata jatmise t6ttu tekitatud kahju eest.

Kui korteriomanik tekitas suuliselt kahju teisele korteri omanikule voi kahju tekkis korteriuhistu
suu toéttu vdib kahjustada saanud korteriomanik nduda kogu kahju, sh tema vallasasjadele
tekitatud kahju havitamist.

Kui korteriomanik kannatas kahju ja kahju lahtus kaasomandi osast, kuid korterithistule
kohuste taitamata jatmise voi mittenduetekohase taitmise téttu midagi ette heita ei saa, siis
vOib korteriomanik nduda korteriuhistult kahju havitamist, aga Uksnes ulatuses, mis on vajalik
korteriomandi taastamiseks.

Kui kahju lahtus teisest korterist, kuid selle korteriomanik ei vastuta suuliselt tekitatud kahju
eest, siis kahjustada saanud korteriomanikul tema vastu ndudedigus puudub.

Kui kahjustada saab kolmas isik, siis temal on digus nduda korterithistult kahju huvitamist
riskivastutuse satete (VOS § 1056 ja § 1059) alusel.



Léppjareldused &) B ikt ron

Kui korteriuhistule esitati ndue, mille taitmisest uhistu keelduda ei saa
ning uhistu leiab, et kahju pohjustamise eest vastutavad lisaks ka
moned korteri omanikud, siis voib uhistu esitada nende vastu noude
solidaarkohustuse taitmiseks (VOS § 137 Ig 2).
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