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Naabritega kipub ikka teatud kusimustes
erimeelsusi olema.

OMANIK ja OMANIK

KUSIMUS:

Paneelmajas asuv korter kuulus mu tadile. Tadi suri. Peale tadi surma toimus seal veeavarii. Korter on
testamendiga maaratud mulle, kuid notari juures pole jdudnud veel vormistada. Kas ma olen vastutav alumiste
korterite veekahjustuste eest ja pean need hivitama?

VASTUS:

Kuna vastavalt parimisseadusele laks parand Teile Ule juba parandaja surmaga , siis olete ikkagi vastutav kahjude eest.
Muidugi juhul, kui te parandit vastu ei vota, siis ei vastuta te ka nimetatud kahjude eest.

Tutvu périmisseadusega

http://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13093033

KUSIMUS:

Kahe korteriga majas elab kaks peret ja oleks vaja teha vélisfassaaditoid, mille summa jaguneks vordselt.
Uhel perel on rohkem ressursse remondi tegemiseks ja teisel ei ole isegi laenuvdtmise vBimalust.
Mida teha?

VASTUS:

Sellist vBimalust, et nduda teiselt kaasomanikult remondi tegemist kahjuks ei ole. Nduda saab kaasomanikult ainult
kaasomandi séilitamiseks tehtavate kulude hivitamist.

KUSIMUS:

Ule meie krundi viib sissepaasutee kvartali sees paikneva majani. Tee tdttu ei saa me ka krundile aeda imber
ehitada, sest ei saa ju blokeerida teed &ra. Teed kasutavad Usna nahhalselt &ra ka naabruskonna elanikud, seal
1abi kaies, prahti loopides.

Millest/kellest peaksin alustama, kelle poole p66rduma, et alustada labirdékimisi teeservituudi tle?

Mote on kiisida kompensatsiooni, kuna me ei saa kasutada tee t6ttu umbes kolmandikku krundist, samuti
nduda, et tee kasutaja vBiks maksta kolmandiku maamaksu. Ideid on veelgi, mida kiisida. Nt aia ehitamine,
tokkepuu vms paigaldamine, teest teisele poole jadva paarimeetrise haljasala hooldus ja korrashoid.

VASTUS:

Esmalt tuleks vélja selgitada, kas see tee on tee ka Teeseaduse mottes v6i on ule Teie kinnistu lihtsalt omavoliliselt
teisele majale juurdepéds tekitatud.

Kui tegu ei ole teemaaga ning teed kuskil registreeritud ei ole, siis vbite juurdepéasu sellele majale tle oma kinnistu
sulgeda. Siin muidugi méngib teataval méaaral ka rolli asjaolu, kas juurdepaasu sellele majale saaks ka kuskilt mujalt
korraldada. Maistlik oleks muidugi eelnevalt ehk teise maja omanikku sellest teavitada. Leian, et kuna servituudi
seadmise huvi peaks olema just selle teise maja omanikul, siis peaks ka initsiatiiv sealtpoolt tulema.

2010, veebruar

KUSIMUS:

Tunnen huvi, millised peaksid olema ahjkittega kortermajas (viis korterit) miinimumtemperatuurid ja ndudmised
tihjana seisva korteri temperatuurile talvisel perjoodil. Seal tekkib niiskus, hallitus ja lisaks peavad naabrid
nagema lisavaeva oma ruumide kitmisel, kuna siseseinad reeglina on 6hemad, kui vélisseinad. Olen kuulnud, et
isegi paneelmajades on tiihjas korteris ndudmised min.15 kraadi.

VASTUS:

Selleks mééruseks on ilmselt Vabariigi Valitsuse méaérus "Eluruumidele esitatavad nduded"
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=846015 .

See litleb, et: Ohutemperatuur eluruumis peab olema optimaalne, looma inimesele hubase soojatunde ning aitama
kaasa tervisliku ja nuetekohase sisekliima tekkimisele ja plsimisele. Kaugkittevrgust vdi hoone katlamajast kdetavas
eluruumis ei tohi sisedhu temperatuur inimeste pikemaajalisel ruumis viibimisel olla alla 18 rC, lubatav temperatuuri
Ulempiir tuleb maérata Eestis kasutatavate siseklima normide alusel.

Aga kuidas tblgendada: "inimeste pikemaajalisel ruumis viibimisel"?
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Valistamaks nii kahjulikku mdju hoone konstruktsioonidele kui naabrikitte tekkimisest tulenevaid konflikte korterite
valdajate vahel, oleks soovitav kehtestada hoone kdigis eluruumides hoitav miinimumtemperatuur (nt 18 °C)
kohustuslikuna korteritihistu tldkoosoleku otsusega.

KUSIMUS:

Ma elan 4-korteriga majas | korrusel. Et vesi tlemisse korterisse jduaks ja vahelae juures ara ei klilmuks, pean
ma oma kédki rohkem kiitma, kui ma ise vajaksin. Mul on lae alla spetsiaalne luuk tehtud, et soe vahelaeni
jouaks. Seetbttu pole vesi ka kdige kiillmemate ilmadega ara kiilmunud, aga ma maksan suuri summasid
elektrikltte eest.

Kas tbesti on minu kohustuseks hoolitseda selle eest, et Ulemisesse korterisse jduaks vesi ilma vahelaes
kilmumata? Minu korteris ta ju ei kiilmu - see juhtub vahelaes.

Soovitasin uUlemise korteri proual lasta oma veetorusse panna vaike kittekaabel, aga proua leiab, et see on minu
otsene kohustus - hoida tema vesi kiilmumata...

VASTUS

See ei ole tbesti teie kohustus ja peaksite ikka kuidagi naabriga kokkuleppele saama kulude hiivitamise osas vdi toru &ra
soojustada ja remonidkulud pooleks jagada.

KUSIMUS:

Meil on kaasomanikuga kokkulepe aastast 1969, et Gihiskasutusse jadvad kaev ja korsten. Aastal 1994 tehti
ruumide Umberjagamine ja uues kokkuleppes on juttu ainult kaevust. Kas ma peaksin muretsema, et korstna
kohta kokkulepet pole?

VASTUS

Kindluse méttes vBite teha lisakokkuleppe ka korstna suhtes.

KUSIMUS:
Uuriksin notariaalse kasutuskorra kohta. Tegemist on kaasomandis oleva maa jagamisega kolme

korteriomaniku vahel. Et kui kaasomandis on kolm osapoolt ja sdlmitakse notariaalne kasutuskord, kui kindel
see on ja kui palju see kaitseb iga omanikku. Kas on vdimalik seda enamusotsusega jalle muuta véi thel

osapoolel seda vaidlustada, kui toimub korteri miitik ja omanik vahetub?

VASTUS:

Kolmepoolset kokkulepet saab muuta ainult kdigi kolme ndusolekul.

KUSIMUS:

Elan kortermaja kolmandal korrusel, minu all, esimesel korrusel elab noormees, kes kuulab "timpsu" nii
kdvasti, et kostab minuni. Mida teha? Kui ma kéin Utlemas, siis keerab vaiksemaks, aga see on ainult selleks
korraks, jargmine péev jatkub k&ik samamoodi.

VASTUS:
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Kui teie Utlemine ei aita vdiksite informeerida korteritihistu esimeest. V8imalus on kutsuda ka politsei, kuid soovitame
ikka ilma politseita hakkama saada.

KUSIMUS

Naabermajal on uus omanik ja ta soovib majale ehitada juurde olemasolevale ehitisele osaliselt

mitu ruumi, mis ei muuda maaalust pinda, kuid osa nendest teeb ehitise kdrgemaks ja juurde tulevad ka
vaateaknad, mis on suunatud meie poole. Projekteerija toimetas meile Umberehituseprojekti ja palus meie
kinnitust, mida me ei soovi anda tdéismahus, vaid oleme osaliselt ndus. Kuidas peaks kaituma sellisel juhul ja
mida naeb EV seadus ette sellistel juhtudel.

VASTUS

Seda keelavaid satteid ei ole. Asjadigusseadusega on reguleeritud juhud kui naaberehitis on dle kinniasja piiri, kahjulikud
mojutused- mdjutused, mis kahjustavad oluliselt naaber kinniasasja kasutamist, vdi on vastuolud keskkonnakaitse
nduetega (AOS § 143), vastavalt jargmisele paragrahvile on digus nduda, et naaber ei piistitaks kinniasja, mis
pdhjustaks kahjustavad mdjusid ja on ka veel séte, kui naiteks kukub naabri dunapuult dun teie maale, on teil digus
sellele dunale, seda siis vastavalt AOS § 149 Ig 3

Aga rohkem keelavaid satteid ei ole.

Kui on kohalikult omavalitsuselt saadud ehitusluba, siis ei ole mingit vajadust naabri kéest allkirja kiisida. Mida saab
teha, ongi pdé6rduda kohaliku omavalitsuse poole ja esitada kaebus selle kohta.

KUSIMUS:

Olen taluomanik, kelle majani viivat erateed kasutab naabermaa omanik. Soovin mulle kuuluvat erateed sulgeda.
Millised Siguslikud alused on antud toimingute labiviimiseks, kui puuduvad kokkulepped teekasutuse osas?

VASTUS

Uldiselt selline sulgemine on iisna keeruline. Teeseadus Kiill iitleb, et erateed v6ib kasutada iiksnes kinnisasja omaniku
loal. Asjadigusseadus aga satestab, et Omanikul, kelle kinnisasjale puudub vajalik juurdepéas avalikult kasutatavalt teelt
vOi kinnisasja eraldi seisvalt osalt, on 6igus néuda juurdep&asu ule vddra kinnisasja. Juurdepdsu asukoht, kasutamise
tdhtaeg ja tasu méaéaratakse kokkuleppel. Kui kokkulepet ei saavutata, méarab juurdepaéasu ja selle kasutamise tasu
kohus. Juurdepaédsu maaramisel tuleb arvestada koormatava kinnisasja omaniku huve.

Seega, kui naabril puudub otsejuurdepéas avalikult kasutatavale teele, siis v8ib ta seda n6uda ule Teie kinnistu.

KUSIMUS:

Minu korter sai kannatada tilemise korteri radiaatori I6hkemise t8ttu tekkinud veeuputuse tagajéjel. Minu korter
kindlustatud ei olnud. Kindlustatud oli aga Gilemine korter, kust uputus alguse sai. Kindlustuslepingus on sees
ka punkt, kus kindlustus korvab ka selle korteri poolt tekitatud kahjud teistele korteritele. Kindlustusest vastati
mulle,et nende poolt kindlustatud korter ei olevatki seaduse jargi uputuses siitidi ja nemad minu kahjusid ei
hivita. Kelle poole ma peaksin pé6rduma kahjude hiivitamise taotlusega? Kas korteritihistu peaks vastutama
radiaatorite korrasoleku eest ja hlivitama sellega seoses tekkinud kahjud? Pérast uputust asja ise uurides sain
teada,et majas oli jéetud lahti selle pustaku pealevoolu ventiil, kuna mdni aeg tagasi vahetati selles pustakus
radiaatorit ja lekke avastamiseks avati kraanid. Hiljem seda aga ei suletud. Palun selgitage mulle, kelle poole
peaksin pédérduma.?

Palun selgitage, milline seaduse paragahv utleb seda ,et kiittestisteem on kogu maja elanike kaasomand ja
kuulub korteriuhistule,et saaksin hlvitustaotluse esitamisel viidata sellele punktile.

VASTUS

Teil oleks maistlik tellida padevast ettevéttest ekspertiis kahjude kohta ning hinnang. Kui uputus oli tingitud kittesiisteemi
veast, siis peaks kahjud hiivitama korteritihistu, kuna kittesiisteem on kogu maja elanike kaasomand.
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Korteriomandi seadus:

https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13231543

§ 1. Korteriomandi moiste

(1) Korteriomand on omand ehitise reaalosa lle, millega on (ihendatud métteline osa kaasomandist, mille juurde reaalosa
kuulub. Reguleerimata kiisimustes kohaldatakse korteriomandile asjadigusseaduse (RT I 1993, 39, 590; 1999, 44, 509)
kinnisomandi séatteid.

(2) Kaasomandi esemeks on kdesoleva seaduse téhenduses maatlikk ning ehitise osad ja seadmed, mis kdesoleva seaduse § 2
16ike 2 jargi ei kuulu ihegi korteriomandi reaalosa hulka ega ole kolmanda isiku omandis.

(3) Korteriomandi esemeks olevaid ehitise reaalosa ja kaasomandi mottelist osa ei saa teineteisest eraldi véorandada,
koormata ega parandada.

(4) Korteriomandid peavad olema (he kinnisasja piires.
§ 2. Korteriomandi eseme reaalosa

(1) Korteriomandi eseme reaalosa on piiritletud eluruumid voi mitteeluruumid ning nende juurde kuuluvad hooneosad, mida
on vbimalik eraldi kasutada ning mida saab muuta, kérvaldada voi lisada kaasomandit voi teise korteriomaniku Gigusi
kahjustamata voi hoone vélist kuju muutmata. Korteriomandi eseme reaalosa hulka voib kuuluda ka plsiva markeeringuga
téhistatud garaaZiosa.

(2) Korteriomandi eseme reaalosa ei ole ehitis ja selle osad ega ehitise plisimiseks voi ohutuse tagamiseks voi korteriomanike
lihiseks kasutamiseks vajalikud seadmed, ka siis, kui need asuvad korteriomandi eseme reaalosa piires.

KUSIMUS

Elan ahjukuttega majas,kus elab veel kolm peret, meist Uhel poolel elav omanik hoiab oma korterit tihjana,seal
ta ei kita. Tanu sellele on hakanud Uks mu maja pool hallitama, tapeet hallitab, voodialused hallitavad, kappides
on hallituse I6hn. Kas mul oleks v8imalik omaniku vdi linnavalitsuse poole pédrduda, et see omanik midagi ette
vOtaks, sest silamaani pole teda see huvitanud.

VASTUS

Loomulikult talitab see omanik seaduse vastaselt ning Teil on digus nduda temalt ikkagi heaperemehelikku kaitumist. Kui
tegu on korteriomanditega, siis reguleerib asja Korteriomandiseaduse 8§:

8§ 11. Korteriomaniku kohustused

(1) Korteriomanik on kohustatud:

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

2) taluma mdjusid, mis jadvad kéesoleva I6ike punktis 1 nimetatud piiridesse;

3) vBimaldama korteriomandi reaalosa kasutada teistel isikutel, kui see on vajalik kaasomandi eseme korrashoiuks.
Seelabi tekkinud kahju tuleb omanikule hivitada.

§ 72. Kaasomandi valdamine ja kasutamine

(5) Kaasomanikul on digus nduda teistelt kaasomanikelt, et kaasomandis oleva asja valdamine ja kasutamine toimuks
vastavalt kdigi kaasomanike huvidele. Kaasomanikud peavad liksteise suhtes kdituma lahtuvalt hea usu pdhimdttest,
eelkdige hoiduma teiste kaasomanike diguste kahjustamisest.

KUSIMUS

Minu krundi piirile on umbes 35 a tagasi ehitatud garaaz. Uus naaberkinnistu omanik ehitas enda krundile aasta
tagasi eramu. Detailplaneeringu jargi on paika pandud servituudi s6lmimise vajadus meie kasuks garaaziseina
hooldamiseks. Naaber vdidab, et temal on servituut olemas, muidu poleks ehitada saanudki. Meiega ei ole ta
ndus notari juurde servituuti s6lmima tulema. Mida teha, kuidas selline olukord lahendada?

Eelmisel aastal istutas naaber garaazi seina darde metsviinapuu. Tanaseks on nende vaaned roninud meie
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garaazi seinale. Taim hoiab seinas niiskust ja kddundab I8puks seina. Kuidas sellist pahatahtlikku tegevust
peatada, millised oleksid minu digused taim eemaldada garaazi seinalt?

VASTUS

Servituuti olla ei saa, kuna selleks on vaja ikkagi mdlema poole kohalolekut ja tahteavaldust notari juures. Seaduse jargi
on Teil siiski digus kaia naabri kinnistul oma garaaziseina hooldamas, sest Asjadigusseadus satestab:

§ 147. Naaberkinnisasja kasutamine

Kui ehitada v6i ehitist parandada saab ainult nii, et naaberkinnisasjale vi selle kohale tuleb ehitada tellingud vdi et dle
selle kinnisasja tuleb vedada véi sellele asetada ehitusmaterjali vdi kinnisasjast Ule kaia vdi sdita, peab naaberkinnisasja
omanik seda lubama, kui see on hadavajalik, tingimusel, et temale tagatakse kahju huvitamine.

Metsviinapuuvaatide eemaldamise kohta kaib sama seaduse § 149:

§ 149. Ule piiri ulatuvad juured, oksad ja viljad

(1) Kinnisasja omanikul on digus &ra Idigata ja endale vdtta naaberkinnisasjalt tema kinnisasjale ulatuvad puude ja
pddsaste juured, oksad ja viljad, kui need kahjustavad kinnisasja kasutamist ja naaber ei ole neid hoiatusele vaatamata
selleks vajaliku aja jooksul kdrvaldanud.

KUSIMUS

Minu kiisimus puudutab kaasomandi kaotamist. Tegemist on kaasomandis oleva korteriga, millel puudub
kasutuskord. Mina ilhe omanikuna soovin kaasomandit I6petada, kuid teiste omanikega on raske kokkuleppele
jéuda.

VASTUS

Juhul, kui te m6tlete I6petamise all seda, et soovite kaasomani &ra osta ja ei saa kokkuleppele hinna suhtes, siis
podrdute kohtusse, kutsute kinnisvara hindaja, kes teeb hindamisakti, kui teine pool selle hinnaga pole ndus, vdib ta
nduda endapoolset hindamist. Seejérel teeb kohus otsuse: kas kahe hinna keskmisest vdi palkab ise kolmanda hindaja.
See jarel maaratakse summa, mille peab teine pool kinni maksma, muidugi on v8imalus kompromissideks. Kdik see
laheb maksma suhteliselt palju, ainuiiksi juba hindamisakt on korteri puhul keskmiselt 1000 krooni ning maja puhul 2000
krooni, pluss kohtukulud esialgu hagejal.

Seega kokkuvdtteks soovitus: proovige naabriga ise kokkuleppele saada.

Juhul kui te ei soovi kaasomandit dra osta ja soovite moodustada reaalosad, peate péérduma kohalikku omavalitsusse ja
uurima, kas see on vdimalik.

JAANUAR 2010

KUSIMUS:

Ostsime abikaasaga majaosa majas, kus on kokku 4 majaosa. Tegemist on kahekordse majaga - meie
elamegi teisel korrusel pluss pool pédningut oli kohe hinna sees. Kuid see ei ole seest vélja ehitatud,
kuna on vaja uut katust. Naaber kdrval, kellel on samuti ostetud teine pool pdéningust, ei suuda maksta
midagi ning kolis oma korterist e. majaosast eelmisel suvel ara. Annab niitid seda korterit Gurile.
Alumised naabrid ei taha investeerida uude katusesse, kuna kodukorras on kirjas, et katuse eest
vastutavad Ulemised majaosade omanikud. Mida teha? Meil juba see planeeritud remont on tegemata
juba neljandat aastat naabrite pérast. Mila oma majaosa pole vdimalik, sest sai ostetud buumi ajal ning
keegi seda osta ei tahaks selle hinnaga. Millised on alternatiivid?
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VASTUS:
Tsiviilseadustiku tldosa seadus satestab:
§721g4

Kaasomanikul on digus teha asja sailitamiseks vajalikke toiminguid teiste kaasomanike ndusolekuta, kuid ta
vOBib teistelt kaasomanikelt nduda asja séilitamiseks vajalike kulutuste hiivitamist vordeliselt nende osadega.

Seega, kui see katus vajab testi remonti, a'la laseb vett labi, siis vdite remondi ara teha ja naitate paberil ara
teistele kaasomanikele palju remont laks maksma ning nad peavad kulutused vordeliselt nende osadega
hivitama. Siin muidugi on nutd kiisimus, kuidas tdlgendada vordeliselt, kdige tdpsema hinna saate muidugi kui
vastavate naabrite korterite pindalad jagate maja Uldpindalaga ja korrutate summaga, mis laks remondiks.

KUSIMUS:

Minu kiisimus puudutab kaasomandi kaotamist. Tegemist on kaasomandis oleva korteriga, millel
puudub kasutuskord. Mina ithe omanikuna soovin kaasomandit Idpetada, kuid teiste omanikega on
raske kokkuleppele jéuda.

VASTUS:

Kui te ei saa kokkulepet teise kaasomanikuga, siis pédrdute kohtusse, kutsute kinnisvara hindaja, kes teeb
hindamisakti. Kui teine pool selle hinnaga pole ndus, vdib ta nduda endapoolset hindamist. Seejarel teeb kohus
otsuse, kas kahe hinna keskmisest vdi palkab ise kolmanda hindaja. Seejarel méaaratakse summa, mille peab
teine pool kinni maksma, muidugi on vdimalus kompromissideks. K&ik see laheb maksma suhteliselt palju, -
ainulksi juba hindamisakt on korteri puhul keskmiselt 2000 krooni ning maja puhul 2000 krooni, pluss
kohtukulud esialgu hagejal.

Seega kokkuvdtteks soovitus: proovige naabriga ise kokkuleppele saada.

KUSIMUS:

Naabermajal on uus omanik ja soovib majale ehitada juurde olemasolevale ehitisele nii, et

teeb ehitise kdrgemaks ja akendega, mis on suunatud meie poole. Projekteerija toimetas meile
Umberehituseprojekti ja palus meie kinnitust, mida me ei soovi anda tdismahus vaid oleme osaliselt
ndus. Kuidas peaks kaituma sellisel juhul ja mida néeb EV seadus ette sellistel juhtudel.

VASTUS:

Seda keelavaid satteid ei ole. Asjadigusseadusega on reguleeritud juhud, kui naaberehitis on ile kinniasja piiri,
kahjulikud mdgjutused- mdjutused, mis kahjustavad oluliselt naaber kinniasasja kasutamist, vdi on vastuolud
keskkonnakaitse néuetega (AOS § 143), vastavalt jargmisele paragrahvile on 8igus nduda, et naaber ei
pistitaks kinniasja, mis p&hjustaks kahjustavaid mgjusid ja on ka veel sate, kui naiteks kukub naabri dunapuult
oun teie maale, on teil 8igus sellele dunale, seda siis vastavalt AOS § 149 lg 3.

Aga rohkem keelavaid satteid ei ole.
Ehitusseadusest tulenevalt, kui on kohalikult omavalitsuselt saadud ehitusluba, siis ei ole mingit vajadust naabri
kaest allkirja kiisida. Mida saab teha, ongi p6drduda kohaliku omavalitsuse poole ja esitada kaebus selle kohta.

KUSIMUS

Olen taluomanik, kelle majani viivat erateed kasutab naabrimaa omanik. Soovin mulle kuuluvat erateed
sulgeda. Millised diguslikud alused on antud toimingute labiviimiseks, kui puuduvad kokkulepped
teekasutuse osas.
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VASTUS:

Uldiselt selline sulgemine on lisna keeruline. Teeseadus killl itleb, et erateed vdib kasutada iiksnes kinnisasja
omaniku loal. Asjadigusseadus aga satestab, et Omanikul, kelle kinnisasjale puudub vajalik juurdepaéas
avalikult kasutatavalt teelt v8i kinnisasja eraldi seisvalt osalt, on 8igus nduda juurdepaasu ule véora kinnisasja.
Juurdepéasu asukoht, kasutamise tdhtaeg ja tasu méaaratakse kokkuleppel. Kui kokkulepet ei saavutata,
maérab juurdepédasu ja selle kasutamise tasu kohus. Juurdepddsu mééramisel tuleb arvestada koormatava
kinnisasja omaniku huve.

Seega, kui naabril puudub otsejuurdepéds avalikult kasutatavale teele, siis vdib ta seda nduda Ule Teie kinnistu.



