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Motted kuidas algselt tegutseda??

Tee maja olukord selgeks, kaardista koik
probleemid.

Suhtle Ghistu liikmetega, et selgitada valja
inimeste konkreetsed soovid.

Kui probleemid kaardistatud, kutsu kokku
uldkoosolek, saamaks volitused teemadega
edasiliikumiseks, kasuta eksperte.

Loplik Gldkoosoleku otsus, milles koik asjaolud
on selged ja otsustamiseks kupsed, kasuta
eksperte.



$#.»  Olulisemad korteriiihistute tegevust
reguleerivad oigusaktid:

* Eriseadus: Korteriomandi-ja korterithistuseadus

 Uldseadus: Mittetulundusiihingute seadus (KU ei
ole enam mittetulundusihing vaid eriliigilise
staatusega juriidiline isik, siiski reguleerib
jatkuvalt KU tegevust oluliselt
mittetulundusihingute seadusest tulenev
regulatsioon.

* QOsaliselt kohalduv: Asjadigusseadus- omand,
Tsiviilseadustiku Gldosa seadus-juriidiline isik
(KU) ja juhatus.



Zm Veel Vajalikke korteriiihistute
tegevust reguleerivad oigusakte:

e Voladigusseadus- kasundussuhe (juhatuse
liige), toovotusuhe (koristusteenus,
raamatupidamise teenus)

e Toolepingu seadus- toosuhe (majahoidja,
raamatupidaja)

e Tsiviilkohtumenetluse seadustik- vaidlused
kohtus
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Pane tahele!

Alates 01.01.2018 joustus korteriomandi-ja
korteriGhistuseadus. Seoses uue seaduse
joustumisega muutusid kehtetuks
korterithistuseadus ja korteriomandiseadus. Siiski
on oluline teada, et korterithistut reguleerib ka
tana suurel maaral mittetulundusuhingute seadus
ja muud seadused, milles on kinnisomandi diguslik
regulatsioon- eelkdige asjadigusseadus. Samuti on
oluline teada TsUS § 24-47, milles on reguleeritud
juriidilistele iskutele kohaldatavad Gldnormid. E-
koosolek TsUS § 331



Milliseid maju seadus puudutab?

KrtS § 1 Korteriomand ja korterithistu

(1) Korteriomand on eriomand hoone reaalosa tile, mis on ihendatud
mottelise osaga kinnisasja kaasomandist, mille juurde eriomand
kuulub. Korteriomand on kolmest osast koosnev digus-kaasomand,
eriomand, lilkmesus valitsemise thenduses-milleks on korterithistu.

(2) Korteriomandid peavad olema lhe kinnisasja piires.

(3) Kdesolevas seaduses reguleerimata kiisimustes kohaldatakse
korteriomandile muudes seadustes kinnisomandi kohta satestatut.

(4) Korteritihistu on eradiguslik juriidiline isik, mille liikmeteks on koik
uhe korteriomanditeks jagatud kinnisomandi korteriomandite
omanikud (edaspidi korteriomanik).
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Mis vahe on pohikirjaga ja
pohikirjata korteriuhistul?

Saate lihtsamas keeles Ghistu tegevust

reguleerida ja seda uhes dokumendis.

Saate regu
Saate regu
Saate regu
Saate regu
Saate regu

eeric
eerio
eeric

eeric

eeric

pohimotteid.

a kvoorumi nouet.

a volituste hulka.

a juhatuse lilkkmete arvu.

a lilkkmete haalte arvu.

a majandamiskulude




Korteriluihistu organid ja juhtimine
§ 20 Korteriomanike tldkoosolek

(1) Kaesoleva seaduse voi korteriomanike kokkuleppe kohaselt
haalteenamusega tehtavad otsused voetakse vastu korteriomanike
uldkoosolekul. Korteriomanike tldkoosolekule kohaldatakse lisaks kaesolevas
seaduses satestatule mittetulundusihingute seaduse § 19 [6ike 1 punktides 1-
5, ja Ioikes 2 §-des 20 ja 20%, § 21 IGikes 3 § 21 |0igetes 6-9, § 22 Idigetes 1

ja 1%, § 23 Ioigetes 1 ja 2 ning §-s 25 mittetulundusihingu liikkmete
uldkoosoleku kohta satestatut.

(2) Korteriomanike lldkoosolek on otsustusvoimeline, kui sellel osalevatele
korteriomanikele kuulub tile poole hdiltest ja lile poole kaasomandi osadest,
kui pohikirjaga ei ole ette nahtud teisiti.

(3) Kui korteriomanike tldkoosoleku paevakorras on pohikirja muutmine,
majanduskava kehtestamine voi majandusaasta aruande kinnitamine, tuleb
uldkoosoleku teates markida koht, kus on voimalik tutvuda pohikirja voi
majanduskava eelnduga voi majandusaasta aruandega, ning nende
dokumentidega tutvumise kord.

(4) Kui korteriomanik on teatanud korteritihistule oma elektronposti aadressi,
tuleb korteriomanike uldkoosoleku teade ja kaesoleva paragrahvi |0ikes 3
nimetatud dokumendid saata sellel aadressil.
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Elektrooniliselt koosolekul
osalemine |

Tsiviilseadustiku Uldosa seadusesse (TsUS)
isati sate (§ 331), mis voimaldab flusiliselt
coosolekul osalemisele lisaks osaleda
coosolekul ka elektroonilisi lahendusi
casutades. Kuna muudatus satestati
tsiviilseadustiku Uldosa seaduses, kehtib see
koigi juriidiliste isikute koigile organitele.
Siiski tuleb lisaks lahtuda iga juriidilise isiku
koosoleku pidamise tingimustest.
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Elektrooniliselt koosolekul
osalemine Il

Kohalduvad nii koosoleku kokku kutsumise,
paevakorra, haaletamise kui ka koik muud
koosoleku pidamise reeglid. Arvestada tuleb
ka, et e-lahenduste kasutamine on
lisavoimalus, mitte kohustus voi osaleja
oigus seda nduda. Koosoleku kokku kutsuja
otsustab, millisel viisil koosolekul saab
osaleda, arvestades seejuures Uhingu
lilkmete soove ja voimalusi.



Korterituihistu |

 KrtS § 21 Ig 1 jargi on korteriomanikel voimalik
vastu votta otsuseid uldkoosolekut kokku
kutsumata juba alates 2018. aasta 1. jaanuarist.
Uue muudatusena tehti regulatsiooni taiendus,
et otsuse eelnou tuleb saata korteriomanikele
kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis.
Samas vormis peavad oma seisukoha nendele
esitama ka korteriomanikud ise. Lisaks on
minimaalne tahtaeg korteriomanikele oma
seisukoha esitamiseks 7 paeva (KrtS § 21 Ig 2).
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Korteriuhistu Il

 Kohaldatakse sama kvoorumi nouet, mis kehtib

tavalise
vahema
vajalik U
vOi pohi

coosoleku puhul, st vastama peab
t nii palju korteriomanikke, kui on
dkoosoleku otsustusvoimeks seaduse

Kirja kohaselt. Muudetakse ka

haalteenamuse nouet, mille jargi saab otsuse
edaspidi ilma koosolekuta vastu votta, kui selle
poolt on uUle poole antud haaltest, mitte enam
koikide korteriomanike haaltest (KrtS § 21 Ig
3). Pohikirjaga saab siiski ette naha suurema
haadlteenamuse ndude.
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(01.11.2020 kehtetu)

Korterithistutel KrtS § 724, kellel on pohikirjas ette
nahtud, et koosolekut kokku kutsumata saab
otsuse vastu votta vaid koigi liikmete voi koigi
korteriomanike nousolekul, voimaldatakse
ajutiselt sellest pohikirja sattest korvale kalduda.
See tahendas, et kuni 31. oktoobrini 2020 vois
|ahtuda seaduses satestatud haalteenamuse
noudest koosolekuta otsuse vastu votmisel.



Kohtupraktika KU asjades

Tallinna Ringkonnakohus 06.07.2018
kohtumaarus 2-18-8523

Kui péhikirjas on sdte, et otsuse
vastuvotmise poolt koosolekut kokku
kutsumata peavad olema kéik liikmed, kas
saab tugineda seadusele, milles on
enamuse liikmete néue?



RIU
Al € Hig
© %

EES7~,

Ae

iy >

Selgituseks

Koosoleku kord alljargnevalt:

1. Juhatus saadab kaesoleva paragrahvi |0ikes 1 nimetatud otsuse eelndu kirjalikku
taasesitamist voimaldavas vormis kodigile korteriomanikele, maarates tahtaja, mille
jooksul korteriomanik peab esitama selle kohta oma seisukoha kirjalikku taasesitamist
vOimaldavas vormis. Korteriomanikele seisukoha andmiseks antav tahtaeg peab olema
vahemalt seitse paeva, kui pohikirjaga ei ole ette nahtud pikemat tahtaega. Kui seaduses
vOi korterilihistu pohikirjas on ette nahtud haalte arv, mis on vajalik, et lildkoosolek oleks
otsustusvOimeline, kohaldatakse seda ka otsuse tegemisele koosolekut kokku kutsumata.-
joust. 24.05.2020

2. Otsus on vastu voetud, kui selle poolt on lile poole antud haaltest, kui pohikirjaga ei
ole ette nahtud suurema haalteenamuse nduet

3. Haaletustulemuste kohta koostab juhatus haaletusprotokolli ja saadab selle viivitamata
korteriomanikele.

* Haaletusprotokolli kantakse:
1) korterithistu nimi ja asukoht;
2) protokollija nimi;

3) vastuvoetud otsused koos hadletamistulemustega, sealhulgas otsuse poolt hailetanud
korteriomanike nimed;

4) otsuse suhtes eriarvamusele jaanud korteriomaniku ndudel tema eriarvamuse sisu;
5) muud haaletamise suhtes olulise tahtsusega asjaolud.
6) korteriomanike seisukohtade arakirjad on haaletusprotokolli lahutamatu lisa.
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Otsuste eelnou naidis

Korterithistu nimi: ............... T 2025
Registrikood: ...............

OTSUSTE EELNOU

Uldinfo korteriomanikele

Kaesolevaga edastab Uhistu juhatus korteriomanikele otsuste
eelndu, korraldades Uhistu otsuste vastuvotmise korteriomandi- ja
korterithistuseaduse § 21 alusel koosolekut kokku kutsumata.

Palun teatage allpool valjatoodud otsuste kohta enda seisukoht

(poolt vOi vastu). Vastata palume hiljemalt ............... 2024 e-posti
aadressile ......cccceee vdi paberkandjal .................... (markida
kuhu).

Peale haaletustulemuste saamist koostab juhatuse liige
haaletustulemuste protokolli, mis edastatakse kdigile omanikele.

Paevakord ja otsused
1. Kinnitada KU....... 2024 majandusaasta aruanne.

2. Kehtestada KU....... 2025.a. majanduskava.
Lugupidamisega KU .....juhatus
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Tavaline uldkoosolek

KrTS § 20. Korteriomanike uldkoosolek

(1) Kdesoleva seaduse voi korteriomanike kokkuleppe
kohaselt haalteenamusega tehtavad otsused voetakse
vastu korteriomanike Uldkoosolekul. Korteriomanike
uldkoosolekule kohaldatakse lisaks kaesolevas seaduses
satestatule mittetulundusiihingute seaduse § 19 |106ike 1
punktides 1-5, ja I6ikes 2 §-des 20 ja 20, § 21 I6ikes 3! ja
|0igetes 6-9, § 22 I0igetes 1 ja 1%, § 23 |digetes 1 ja 2 ning
§-s 25 mittetulundusuhingu lilkkmete Gldkoosoleku kohta
satestatut.

(2) Korteriomanike tldkoosolek on otsustusvoimeline, kui
sellel osalevatele korteriomanikele kuulub tle poole
haaltest ja Ule poole kaasomandi osadest, kui pdhikirjaga ei
ole ette nahtud teisiti.
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Mis peab olema kirjas protokollis

§ 21. Uldkoosoleku ldbiviimine (spikker protokolli koostamiseks)

(31) Uldkoosolekul koostatakse seal osalevate lilkmete nimekiri,
millesse kantakse uldkoosolekul osalevate liikmete nimed, haalte arv,
osalemise viis, samuti lilkkme esindaja nimi. Nimekirjale kirjutavad alla
koosoleku juhataja ja protokollija, samuti iga Gldkoosolekul flusiliselt
kohal olev liige voi liikme esindaja.

(6) Uldkoosolek protokollitakse. Protokolli kantakse iildkoosoleku
toimumise aeg ja koht, liikmete arv, lGildkoosoleku paevakord,
haaletustulemused ja vastuvoetud otsused ning muud lldkoosolekul
tahtsust omavad asjaolud. Protokolli kantakse ka lildkoosoleku otsuse
suhtes eriarvamusele jaanud liikkme ndudel tema eriarvamuse sisu.
Protokollile kirjutavad alla lildkoosoleku juhataja ja protokollija.
Eriarvamusele kirjutab alla selle esitanud isik. Protokolli [ahutamatuks
lisaks on arakirjad Utldkoosolekust osavotnute nimekirjast,
eriarvamustest ning uldkoosolekule esitatud kirjalikest ettepanekutest
ja avaldustest.



Olulised MTUS sitted

§ 20. Uldkoosoleku kokkukutsumine (MTUS)
(1) Uldkoosoleku kutsub kokku juhatus.

(2) Juhatus peab (lildkoosoleku kokku kutsuma seaduses voi pohikirjaga ettenahtud
juhtudel ja korras, samuti siis, kui Uhingu huvid seda nduavad.

(3) Juhatus peab Uldkoosoleku kokku kutsuma, kui seda nduab kirjalikult ja pohjust
ara ndidates vahemalt 1/10 mittetulundusiihingu liikkmetest ja p&hikirjaga ei ole ette
nahtud vaiksema esindatuse nduet.

(4) Kui juhatus ei kutsu lildkoosolekut kdesoleva paragrahvi |16ikes 3 nimetatud
asjaoludel kokku, voivad taotlejad lildkoosoleku ise kokku kutsuda samas korras
juhatusega.

(5) Uldkoosoleku kokkukutsumisest peab ette teatama vihemalt seitse paeva, kui
pohikirjaga ei ole ette nahtud pikemat tahtaega.

(6) Uldkoosoleku kokkukutsumise teates tuleb mirkida iildkoosoleku toimumise aeg
ja koht ning iildkoosoleku paevakord. Pohikirjaga voib ette naha tapsema korra
uldkoosoleku kokkukutsumise teate saatmiseks.

(7) Kui parast tildkoosoleku kokkukutsumise teate saatmist paevakorda liikmete
noudel muudetakse, tuleb paevakorra muutmisest teatada enne lildkoosoleku
toimumist samas korras ja sama tahtaja jooksul nagu uldkoosoleku kokkukutsumise
teate saatmisel.
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Olulised MTUS sitted

§ 22. Uldkoosoleku otsus (MTUS)

(1) Uldkoosoleku otsus on vastu vdetud, kui selle poolt
haaletab Ule poole koosolekus osalenud
mittetulundusthingu liikmetest voi nende esindajatest ja

pohikirjaga ei ole ette nahtud suurema haalteenamuse
nouet. Erinorm KrtS § § 34 )

(11) Isiku valimisel loetakse tldkoosolekul valituks
kandidaat, kes sai teistest enam haali, kui pohikirjas ei ole
kehtestatud kdérgemat haaltenduet. Haalte vordsel
jagunemisel heidetakse liisku, kui pohikirjaga ei ole ette
nahtud teisiti.
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Korteriuithistu organid ja juhtimine

§ 22 Haaledigus uldkoosolekul

(1) Korteriomanike lildkoosolekul annab iga korteriomand iihe haale.
Korterithistu pohikirjaga voib ette naha, et igal korteriomanikul on ks
haal sdltumata talle kuuluvate korteriomandite arvust vdi et haalte
arvu maarab korteriomandi kaasomandi osa suurus.

(2) Korteriomanike lildkoosolekul osalemiseks digustatud
korteriomanike ring maaratakse uldkoosoleku paeval enne
uldkoosoleku algust.

(3) Korteriomanikul ei ole haaledigust juhul, kui otsustatakse tema
vabastamist kohustusest vdi vastutusest, tema ja korterithistu vahel
tehingu tegemist voi temaga digusvaidluse pidamist ning selles
tehingus voi digusvaidluses korteritihistu esindaja maaramist voi
klisimusi, mis puudutavad korteriomaniku voi tema esindaja juhatuse
liikmena tegutsemise kontrollimist vdi hindamist, vai kui
korteriomaniku kohta kehtib kaesoleva seaduse § 32 kohaselt tehtud
otsus. Esindatuse maaramisel selle liikme haali ei arvestata.



Korteritithistu organid ja juhtimine

§ 22- jarg (4) Kaesoleva paragrahvi |0ikes 3 satestatut ei kohaldata,
kui kdik korteriomandid kuuluvad thele isikule. Sel juhul peavad
korteritihistu ja korteriomaniku vahelised tehingud olema kirjalikud
vOi tuleb viivitamata vormistada korteriomaniku allkirjastatud
dokument tehingu oluliste tingimuste kohta.

(5) Uldkoosolekul vdib osaleda korteriomanik ise vdi tema esindaja,
kelle esindusdiguse olemasolu on kirjaliku dokumendiga tdendatud.
Pohikirjaga ei voi piirata korteritihistu liikme o6igust madrata
esindaja. Esindaja osavott lldkoosolekust ei vota korteriomanikult
oigust osaleda uldkoosolekul. Korterithistu pohikirjaga voib ette
naha sama isiku poolt esindatavate korteriomanike tilemmaara.

[RT,23.12.2022, 1 - jdust. 01.02.2023]
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Selgituseks

Selgituseks: paragrahvi 10ikes 1 on oluline muudatus seadusejdrgsetele
korteritihistutele. Korteriomanike Uhisustel kehtis haalediguse teostamisel
pohimote- igal korteriomandi omanikul oli Uks haal, soltumata talle
kuulunud korteriomandite arvust. Asutatud Uhistute jaoks jaab haalediguse
pohimote samaks ehk siis iga korteriomand annab lihe hddle. Samuti on
voimalik pohikirjaga muuta haalediguse teostamise pohimotteid
uldkoosolekul.

Loike 2 puhul on oluline teada, et uldkoosolekul oigustatud isikute
tuvastamisel, tuleb lahtuda kinnistusraamatust.

Loike 3 juures tuleb tahele panna, et juhatuse liikmete valimisel tohivad
enda poolt haaletada samuti kandidaadid ise. Veel on oluline rohutada,
juhul kui Gldkoosolek on vastu votnud korteriomandi vodrandamisnoude
otsuse, ei ole sellel liikmel, keda otsus puudutab hddledigust
tildkoosolekul.

Loikes 5 on sbnaselgelt valjendatud, et korteriomanik voib vajadusel
osaleda koosolekul ka ise, soltumata esindaja olemasolust. See, kuidas
tolgendada esindusdiguse piiranguid pohikirjas, on olnud ka digusvaidluste
teemaks, seetdttu soovitan antud punkt lihtsalt ja sOnaselgelt pohikiras
valjendada.
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Korteriuthistu organid ja juhtimine

§ 23 Uue uldkoosoleku kokkukutsumine

(1) Kui korteriomanike lldkoosolek on kdesoleva seaduse § 20
|Oike 2 jargi otsustusvoimetu, kutsub juhatus sama paevakorraga
kokku uue Uldkoosoleku, mis on otsustusvdoimeline osalejate
arvust olenemata. Sellele asjaolule tuleb tldkoosoleku kutses
viidata.

(2) Uue lldkoosoleku kokkukutsumise teade saadetakse
otsustusvdimetuks osutunud uGldkoosoleku toimumisest arvates
kiimne pdeva jooksul, ent mitte varem kui kahe pdeva parast.



Kohtupraktika KU asjades

Riigikohtu tsiviilkolleegium16.01.2019

ko

Ta
ko

ntumaarus 2-18-10407.
linna Ringkonnakohus 27.09.2018

ntumaarus 2-18-13413.

Korduskoosoleku seadusest tulenev
regulatsioon suhtes KU p&hikirjaga, ehk
kas ldhtuda seadusest voi pohikirjast.
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Otsuste kehtetus

§ 29 Korteriuhistu organi otsuse kehtetus

(1) Kui korteriomanike tildkoosoleku kokkukutsumisel on oluliselt
rikutud seaduse, korteriomanike kokkuleppe voi pdhikirja ndudeid,
ei ole koosolek digustatud otsuseid vastu votma, valja arvatud juhul,
kui koosolekul osalevad vdi on esindatud koik korteriomanikud.
Sellisel koosolekul tehtud otsused on tiihised, kui korteriomanikud,
kelle suhtes kokkukutsumise korda rikuti, otsust heaks ei kiida.

(2) Korterithistu organi otsuse kehtetuks tunnistamise ja tiihisuse
tuvastamise ndue lahendatakse kohtus hagita menetluses. Muus
osas kohaldatakse tsiviilseadustiku tldosa seaduses juriidilise isiku
organi otsuse kehtetuse kohta satestatut kdaesolevas paragrahvis
satestatud erisustega.

(3) Korterilhistu organi otsuse kehtetuks tunnistamise ndude
esitamise tahtaeg on 60 paeva otsuse vastuvotmisest arvates.
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Selgituseks

Selgituseks: antud paragrahvis on mitmed muudatused, mida thistud peavad
teadma. Uhistute esindamisel kohtutes tuleb {ildkoosolekutega seotud vaidlusi
sagedasti ette. Kaesoleva paragrahvi loikes 2 on uus pohimote, mille kohaselt organi
otsuse kehtetuks tunnistamise ja tiihisuse tuvastamise ndue lahendatakse hagita
menetluse diguslikus regulatsioonis, varasemalt allus antud vaidlus hagilise
menetluse regulatsioonile.

Ldikes 3 on kaks uut pohimdtet, esiteks ndude esitamise tahtaeg 60 pdeva,
varasemalt 90 pdeva ja teiseks aegumistahtaja kulg hakkab otsuse vastuvétmisest,
varasemalt otsuse teadasaamisest. Oluline on teada |dikes 4 satestatud tahtaja
ennistamise moistet, mis tahendab, et organi otsust vaidlustada soovivale isikule
tuleb tldkoosoleku protokoll teatavaks teha, vastasel juhul on tal digus taotleda
kohtult aegumistahtaja ennistamist, sest ilma organi otsust teadmata ei ole voimalik
nouet kohtus maksma panna. Seega on Ulioluline, et lildkoosoleku otsused on 14
pdeva jooksul koosoleku toimumisest protokollitud ja liikkmetele teatavaks tehtud.
Ldikes 6 on kohtul digus keelata samasisuliste otsuse vastuvotmine, mida voib
kasutada nn nipitamiseks, sest vastasel korral peaks iga uut otsust pidevalt
vaidlustama. Teine oluline asjaolu on vaidlus juhatuse liikmete vahel, kohtul on
O0igus maarata juhatuse asndusliige vaidluse |6ppemiseni, et lihistu igapaevane
esindus0digus ja majandustegevus oleks tagatud.
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Valitsemine

Valitsemise uldpohimotted
Tavaparane valitsemine
Laenu vOotmine

Kaasomandi eseme sailitamiseks vajalikud
toimingud

Olulised Umberkorraldused ja hoone taastamine
Kaasomandi eseme ajakohastamine
Kvalifitseeritud haalteenamus
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Valitsemine

§ 35 Tavaparane valitsemine

(1) Korteriomandi kaasomandi osa eseme tavaparase valitsemise klisimuste
ule otsustavad korteriomanikud hadlteenamuse alusel, kui korterithistu
pohikirjaga ei nahta ette rangemaid noudeid.

(2) Tavaparase valitsemisena kasitatakse eelkdige jargmisi tegevusi:
1) kaasomandi eseme tavaparane korrashoid ja remont;
2) korterithistu kaudu tarbitavate teenuste jaoks lepingute
solmimine;
3) kaasomandi eseme taastamisvaartusest lahtuva
kahjukindlustuslepingu s6lmimine;
4) korterithistu vastutuse kindlustamine;
5) kohase suurusega reservkapitali ja remondifondi loomine;

6) laenu voi muu laenusarnase mojuga rahalise kohustuse
votmine, kui selle suurus ei Uleta korterithistu eelmise
majandusaasta majandamiskulude summat;

7) energiaauditi ja energiamargise tellimine.



Valitsemine

§ 36 Laenu votmine

(1) Laenu vOi muu laenusarnase mojuga rahalise
kohustuse votmise, kui see kohustus kas iseseisvalt vOi
koos olemasolevate kohustustega uletab korteriGhistu
eelmise majandusaasta majandamiskulude summa, voib
otsustada kdaesoleva seaduse § 9 loikes 3 satestatud
haalteenamusega.

(2) Enne kaesoleva paragrahvi |18ikes 1 satestatud
kohustuse votmist peab korterithistu juhatus laskma
kanda korterilihistute registrisse sellekohase markuse.



Valitsemine

§ 37 Kaasomandi eseme sailitamiseks vajalikud
toimingud

(1) Korteriomanikul on digus teha kaasomandi eseme
sailitamiseks vajalikke toiminguid teiste korteriomanike
ja korteriuhistu nousolekuta ning ta voib nduda
korterithistult vajalike kulutuste huvitamist.

(2) Kéesoleva paragrahvi |6ikes 1 satestatud toimingute
tegemise vOib otsustada ka korterithistu juhatus, kui
viivitamine tekitaks kaasomandi esemele olulist kahju.

(3) Kui kaasomandi eseme sailitamiseks vajalike kulude
kandmine ei ole kehtiva majanduskava alusel voimalik,
kohaldatakse kaesoleva seaduse § 41 10ikes 4 satestatut.



Valitsemine

§ 38 Olulised imberkorraldused ja hoone taastamine

(1) Ehitusliku voi muu kaasomandi eseme korrashoiuks
vajalikust muudatusest suurema iimberkorralduse
tegemist ei saa otsustada tavaparase valitsemise raames,
vaid selleks on vaja korteriomanike kokkulepet.

(2) Kdesoleva paragrahvi [6ikes 1 nimetatud muudatuseks
ei ole vaja selle korteriomaniku nousolekut, kelle digusi
Umberkorraldused ei puuduta lile maara, mida
korteriomanik peab kaesoleva seaduse § 31 |6ike 1
punkti 2 kohaselt taluma.

(3) Kui Ule poole hoonest havib ja kahju ei ole
kindlustusega voi muul moel kaetud, ei saa hoonet
taastada tavaparase valitsemise raames.
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Valitsemine

§ 39 Kaasomandi eseme ajakohastamine

Kaasomandi eseme ajakohastamiseks,
sealhulgas energiatohususe suurendamiseks,
selliste vajalike muudatuste tegemise, millega
ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ega
kahjustata muul viisil Glemaaraselt Ghegi
korteriomaniku digustatud huve, voib
otsustada kaesoleva seaduse § 9 [6ikes 3
satestatud haalteenamusega.



Kvalifitseeritud haalteenamus

* KrtS §9 (3) ..., kui vastavasisulise
korteriomanike uldkoosoleku otsuse
poolt on antud ule poole kdigist haaltest
nende korteriomanike poolt, kellele
kuulub ule poole kaasomandi osadest.



T, Riigikohtu tsiviilkolleegium 11. detsember
2024, 2-24-6208

Korteriuthistusse kuulub 18 korteriomandit,
milledel on 23 korteriomanikku-uhistu
liiget. Kuidas antud olukorras hinnata
uldkoosoleku otsustusvoimelisust?
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Asjaolud

Kohtunikuabi maaruse pohjenduste kohaselt ei saa taotletud kannet
teha, sest 3. aprillil 2024 toimunud uldkoosolek ei olnud
otsustusvoimeline. Korteriomandi- ja korterithistuseaduse

(KrtS) § 20 Ig 2 kohaselt on korteriomanike Gldkoosolek
otsustusvoimeline, kui sellel osalevatele korteriomanikele kuulub tle
poole hailtest ja ule poole kaasomandi osadest, kui pohikirjaga ei
ole ette nahtud teisiti. Avaldaja pohikirja p 6.7 kohaselt on
korteriomanike uGldkoosolek otsustusvboimeline, kui sellest votab osa
ule poole lihistu liikmetest voi nende esindajatest. KrtS § 1 Ig 4 jargi
on korteriuhistu liikmeteks kdik Gihe korteriomanditeks jagatud
kinnisomandi korteriomandite omanikud.

Kinnistusraamatu kohaselt oli tldkoosoleku toimumise ajal aadressil
JOhvi vald, Johvi linn, Veski tn 11 ja Veski tn 11a kokku

18 korteriomandit, millel oli kokku 23 korteriomanikku ehk
korteritihistu liiget. Protokolli ning osalejate nimekirja kohaselt osales
koosolekul 23 liikmest 11. Seega oli koosolekul esindatud alla poole
uhistu liikmetest ja koosolek ei olnud otsustusvoimeline.
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Kolleegiumi seisukoht |

KrtS § 1 Ig 4 jargi on korterithistu liikmeteks koik Ghe
korteriomanditeks jagatud kinnisomandi
korteriomandite omanikud. Avaldaja pdhikirja p 2.1
naeb ette, et kui korteriomand on registreeritud Uhise
omandina, loetakse uhistu litkmeks tUks omanikest
nende omavahelisel kirjalikul kokkuleppel. Kolleegium
noustub ringkonnakohtuga, et pohikirja p 2.1 on
vastuolus seadusega (s.o KrtS § 1 lg-ga 4), mistottu
tuleb korteriiihistu liikkmete ringi maaramisel |lahtuda
KrtS § 17 Ig 2 teise lause kohaselt seaduses satestatust.
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Kolleegiumi seisukoht Il

Kolleegium ei ndoustu aga kohtute seisukohaga kvoorumindude taitmise
hindamisel. Vaatamata sellele, et KrtS § 1 Ig 4 kohaselt loetakse
korterilihistu liikmeteks koik korteriomandite omanikud, tuleneb lihest
korteriomandist liks liikmesus korteriuhistus, millega seotud digusi
teostavad korteriomandi lihised omanikud iihiselt. Uldkoosoleku
kvoorumi arvutamisel tuleb seetdttu lahtuda korteriomandite arvust.
Vastupidise tolgenduse korral voiks tekkida olukord, kus tGldkoosoleku
kvooruminoue loetakse taidetuks mh siis, kui koosolekul osalevad
ainuuksi tihe korteriomandi Gihised omanikud. Naiteks juhul, kui
kortermajas on kolm korteriomandit, millest kahel on mdlemal Uiks
omanik ning tihel korteriomandil viis Uhist omanikku, saaks kohtute
tolgenduse jargi korteriomanike koosoleku lugeda otsustusvoimeliseks ka
siis, kui sellel osaleksid tiksnes tihe korteriomandi viis Gihist omanikku.
Sellisel juhul ei taidaks kvoorumindue enam korteriomanike
uldkoosoleku representatiivsuse tagamise eesmarki.
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Kolleegiumi seisukoht IlI

KrtS § 22 Ig 1 ja avaldaja pohikirja p 6.8 jargi annab iga korteriomand
uldkoosolekul tihe haale ning KrtS § 15 Ig 1 esimene lause satestab, et kui
korteriomand kuulub mitmele isikule Ghiselt, voivad need isikud teostada
korteriomandiga seotud digusi Uksnes uhiselt. Nimetatud satetest
jareldub, et lisaks tihele Uihisele liikmesusele tuleneb uUhest
korteriomandist ka ks jagamatu haaledigus. Hadledigust korteriomanike
uldkoosolekul teostavad Gihised omanikud tihiselt. Seega on dige avaldaja
seisukoht, et vaidlusalusel koosolekul sai olla esindatud maksimaalselt 18
haalt.

Kolleegium lisab, et pohikirjaga ei saa ette naha, et lihest
korteriomandist tuleneb eraldi haal igale korteriomandi uhisele
omanikule. KrtS § 22 Ig 1 kohaselt annab iga korteriomand
korteriomanike Uldkoosolekul ihe haale ning korterithistu pohikirjaga
voib ette naha, et igal korteriomanikul on liks haal soltumata talle
kuuluvate korteriomandite arvust voi et haalte arvu maarab
korteriomandi kaasomandi osa suurus. Viidatud sattest ei tulene, et
pohikirjaga voiks ette naha, et Uhest korteriomandist tuleneb mitu haalt,
s.0 eraldi haal igale lihis- voi kaasomanikule (vt RKTKm 16.02.2022, 2-20-
17009/40, p 19).
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Kusimus suveilikoolist

On tegemist 50 korteri majaga, kus 75 korteriomanikku ja
pohikirjas on kirjas, et tldkoosolek on otsustusvoimeline kui
koosolekust votab osa 1/3 liikmetest, siis kas kohtuasja 2-24-
6208 valguses voib 6elda, et 1/3 arvutamisel tuleb lahtuda
50-st voi siiski 75-st. Voi on selline pohikirja sdnastus
seadusega vastuolus ja seega tuhine ning tuleb hoopis
|lahtuda seaduse sdnastusest (lile poole liikmetest, kelledele
kuulub Gle poole kaasomandi osadest)?"

Seega kusija peab lahtuma korteriomanike
tldarvust, ehk 50-st. Tehe 50/3= 16,6=17.



RIU
Al € Hig
© %

EEST/

Ae

mn?

Kolleegiumi seisukoht |

Tuvastatud asjaolude kohaselt oli vaidlusaluse tldkoosoleku
kokkukutsumise teates koosoleku paevakorda margitud vaid tks
punkt, s.o juhatuse liikmete valimine. Kolleegium leiab, et
kdnealune paevakorrapunkt on sdnastatud niivord selgelt ja
Uuheselt moistetavalt, et see ei pohjusta maoistlikule
korteriomanikule segadust ega mitmeti moistetavusi
uldkoosolekul otsustamisele tulevate klisimuste osas. Maistlikule
korteriomanikule pidi olema arusaadav, et sellise
paevakorrapunkti juures tuleb otsustamisele Giksnes juhatuse
liilkmete valimine. Kolleegium on varasemas praktikas selgitanud,
et kui Uldkoosolekul hakatakse otsustama juhatuse lilkkme valimise
ule, peab see olema korteriomanikule selgelt arusaadav. See
tahendab, et sellisele asjaolule tuleb tldkoosoleku
kokkukutsumise teates viidata. Kolleegium leiab, et sama
pohimodte kehtib ka juhatuse lilkmete tagasikutsumise ja
varasemate samasisuliste otsuste kinnitamise puhul.



S, Riigikohtu tsiviilkolleegium
18. detsember 2024, 2-23-7156

Paevakorrapunkt peab olema moistlikule
inimesele arusaadav. Juhatuse liikmete
valimine, ei tahenda nende tagsikutsumist.
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Kolleegiumi seisukoht Il

Kuna vaidlusalusel tldkoosolekul otsustati juhatuse
lilkmete tagasikutsumise ule, millele ei olnud
uldkoosoleku kokkukutsumise teates viidatud, siis
on uldkoosoleku kokkukutsumise korda oluliselt
rikutud. See rikkumine toob KrtS § 29 Ig 1 jargi kaasa
juhatuse liikmete tagasikutsumise otsuste

(otsused 1-3) tuihisuse. Nimetatud rikkumine ei
mojuta teiste sellel Gldkoosolekul vastu voetud
otsuste kehtivust (RKTKo 05.11.2014, 3-2-1-99-14,

p 16).
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Kolleegiumi seisukoht IlI

Kolleegium on varem selgitanud, et tldkoosoleku
kokkukutsumise korra oluliseks rikkumiseks, mis toob

KrtS § 29 Ig 1 jargi kaasa otsuse tuhisuse, on see, kui
uldkoosolekul otsustatakse kiisimusi, millele ei olnud
uldkoosoleku kokkukutsumise teates viidatud. Hinnates, kas
paevakorrapunkt hélmab mingi otsuse vastuvotmist, tuleb
lahtuda sellest, kas moistlik korteriomanik pidi aru saama,
milliseid klisimusi voib olla vaja selle paevakorrapunkti juures
otsustada (RKTKo 13.02.2013, 3-2-1-181-12, p 14). Eelkdige
saab paevakorrapunktiga lugeda hélmatuks need kisimused,
mis on paevakorrapunktis margituga tihedalt seotud.
Naiteks saab koosoleku paevakorda margitud kaasomandi
eseme remondiga uldjuhul lugeda hélmatuks ka kiisimuse,
kuidas remondiga tekkivad kohustused kanda.
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Korteriuihistu esitas maakohtule avalduse korteriomaniku I vastu
korteriomanditele juurdepaasu saamiseks.

Avalduse kohaselt on korterithistu moodustatud Tallinnas aadressidel
SApruse pst 170, Spruse pst 172 ja Varese 3 asuva kolme
korterelamu (elamud) Ghiseks haldamiseks. Korteriomanikule |
kuuluvad nendes elamutes seitse korteriomandit,

sh mitteeluruumidest korteriomandid A95 (soojasdim |), B83
(katlaruum) ja C52 (soojasdlm Il). Elamutes on gaasikiite, mis toimib
soojasolmede ja katlaruumi kaudu. Korteritihistu on asunud
korraldama elamute uleminekut kolme elamu uhisel katlal pdhinevalt
gaasikuttelt kaugkiittele. Sellest eesmargist [ahtuvalt on ka
korteriomanikud votnud vastu otsused 1-3.

Korterituhistu juhatus on korduvalt pé6rdunud korteriomaniku | poole
palvega voimaldada juurdepaasu kutteslisteemile, kuid sellest on
keeldutud.

Veel vaieldi asjolu Ule, et kutteliigi muutmine eeldab kokkulepet, sest
on oluline muudatus.
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Kolleegiumi seisukoht |

Korterelamu kuttesisteemi asendamine teist liiki kiittestisteemiga voib soltuvalt
asjaoludest olla kasitatav kaasomandi eseme ajakohastamiseks vajaliku
muudatusena KrtS § 39 tdhenduses. Eelkdige peavad selleks olema taidetud kolm
kumulatiivset eeldust:

* (1) muudatus vastab ajakohastamise maaratlusele,
* (2) muudatusega ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ning

* (3) muudatusega ei kahjustata muul viisil Glemaara tihegi korteriomaniku
oigustatud huve.

Seadus ei satesta kaasomandi eseme ajakohastamise legaaldefinitsiooni. KrtS §-
st 39 tuleneb vaid see, et ajakohastamisega on mh hdlmatud energiatohususe
suurendamiseks vajalikud muudatused. Kaasomandi eseme ajakohastamise all
tuleb eelkdige mdista neid uuendusi, mis [ahevad kaugemale tavaparasest
korrashoiust ja remondist (KrtS § 35 1g 2 p 1), kuid mis moistliku korteriomaniku
seisukohalt suurendavad korteriomandite turuatraktiivsust, parandavad
elamistingimusi voi voimaldavad ressursse tohusamalt kasutada.
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Kolleegiumi seisukoht Il

Riigikohus on varasemas praktikas selgitanud, et KrtS§ 31 1g 1
p-st 3 tuleneb mh korteriomaniku kohustus taluda selliste
ehitustoode tegemist tema korteriomandi eriomandi piires,
mis on vajalikud nii kaasomandi eseme tavaparaseks
korrashoiuks voi remondiks (KrtS § 351g 2 p 1), aga ka sellest
suuremateks imberkorraldusteks (KrtS § 38 Ig 1) voi
kaasomandi eseme ajakohastamiseks (KrtS § 39). Eelviidatud
satetest koostoimes KrtS § 12 Ig-ga 1 ning § 30 Ig-tega 2 ja 4
tuleneb ka korteritihistu digus esitada hagita menetluse
avaldus eriomandi eseme kasutamiseks. Sellise ndude
esitamise eeldus on samas see, et ehitustoo, mille
tegemiseks avaldus esitatakse, on kas korteriomanike vahel
kokku lepitud voi otsustatud (kooskdlas seaduse ja
korteritihistu pohikirjaga) korteriomanike tildkoosolekul
(RKTKm 21.06.2023, 2-21-11317/37, p-d 12-12.3).
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