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Kütteperioodil tuleb kor​teriühistutel tegeleda ühi​sest küttesüsteemist eral​dunud korteriomanikega, kes ei soovi tasuda kütte​arveid teiste korteriühistu (KU) liikmetega võrdsetel alustel.   Kui võlgnevused kasvavad, ei jää ühistu ju​hatusel üle muud, kui sea​da oma sammud kohtu poo​le ning asuda võlgnevust sisse nõudma. Kohtutee ei saa olema kerge - vaidlus selle üle, kui palju ja kas üldse peaks kütte eest tasuma individuaalküttele üle läi​nud korteri omanik, võib seal täie auruga edasi keeda.   

Tegelikkuses on asjad üsna lihtsad.   

Korteri​omand koosneb kahest osast - reaalosa ja mõtte​line osa. Küttesüsteem on korteriomandi mõtteline osa ning selle muutmine on lubatud üksnes ühistu kõi​kide korteriomanike nõus​olekul.   

Seega: korteriomanike puhul, kes on läinud üle individuaalküttele kõikide korteriomanike nõusoleku​ta, ei pea ühistu tegelikult rakendama küttekulu ar​vestamisel teistsugust ta​riifi või protsenti üld-küttest.   

Üldkoosolek võib sellise otsuse küll vastu võtta, aga kindlasti tuleb sellisel juhul tähelepanu pöörata korteriühistu põhikirjale, mille kohaselt arvestatakse küttekulusid enamasti vas​tavalt korteriomandi reaal​osa suurusele.   

Seega kerkib üles küsi​mus: kas üldkoosolek ikka võib vastu võtta otsuse, mis annaks teatud osale korteriomanikest õiguse tasuda kütte eest teistsu​gustel alustel, kui on sä​testatud korteriühistu põ​hikirjaga? Põhimõtteliselt ei saa niisugust lahendust pidada õi​geks. Õigem oleks muuta/ täpsustada korteriühistu põhikirjaga sätestatud küt​tekulu arvestamise aluseid üldisest küttesüsteemist eraldunud korterite osas. 

Kohtupretsedent on olemas   

Mida aga teha siis, kui kor​teriomanik on osa radiaa​toritest eemaldanud? Nii​sugusele küsimusele otsus​tas kohtu kaudu vastuse saada üks Tallinna korteri​ühistu.   

Korteriühistu nõudis küttevõla tasumist. Kuid korteriomandi omanik lei​dis, et ta on ühistule juba piisavalt vastu tulnud sel​lega, et ta üldse midagi maksis. Pigem on ühistu temale võlgu. Viimast ei hakanud ko​hus üldse arutama, sest üh​tegi mõistlikku tõendit omanikul tuua ei olnud. Küll aga arutati võlgniku küttekulude arvestamist.   

Korteriühistu oli (ja on ka praegu) seisukohal, et kõik korteriomanikud on kohustatud tasuma kütte​kulude eest samadel alus​tel, sõltumata sellest, kas nad on läinud üle individu​aalküttele ja eraldunud elamu küttesüsteemist osa​liselt või täielikult. Kohtus oli korteriühistu peamiseks argumendiks põhikirja punkt, mille ko​haselt tasuvad ühistu liik​med küttekulude eest vas​tavalt korteriomandi reaal​osa suurusele, mis on kirjas kinnistusraamatus. Oluli​ne oli seegi, et küttesüs​teemist eraldumisel, olgu see siis kas täielik või osa​line, peab olema saavuta​tud kõikide korteriomanike nõusolek. Võlgnikul korte​riomanike nõusolekut ei olnud.   

Maakohus tegi otsuse, mis kohustas võlgnikku tasuma kogu võlgnevuse. Võlgnik kaebas otsuse edasi. Mõlemad - korteri​ühistu ja võlgnik - jäid ka teise astme kohtus oma seisukohtadele kindlaks. Kohus maakohtu otsust ei muutnud ning võlgnik​ku kohustati võlgnevus tasuma. Seejärel pöördus võlgnik Riigikohtusse, kust saadeti tema kaebus tagasi ega alustatud menetlust.   

Seega otsustasid kohtud, et kõik ühistu liikmed on kohus​tatud tasuma ühistu esita​tud arveid samadel alustel ning korteriühistu juha​tusel ei ole õigust kohalda​da kellegi suhtes mingi​suguseid teisi arvestamise aluseid. Korteriühistu üld​koosolek kinnitab arves​tuse metoodika ja alused ning juhul, kui need on sä​testatud korteriühistu põhikirjas, tuleb nende muut​miseks muuta põhikirja.

