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probleemid.

inimeste konkreetsed soovid.
Kui probleemid kaardistatud, kutsu kokku 

edasiliikumiseks, kasuta eksperte.

eksperte.



Eriseadus: Korteriomandi-ja 
: seadus ei

ole enam vaid eriliigilise
staatusega juriidiline isik, siiski reguleerib

tegevust oluliselt
seadusest tulenev

regulatsioon.
Osaliselt kohalduv: - omand, 
Tsiviilseadustiku seadus-juriidiline isik

juhatus.



-

raamatupidamise teenus)
-

raamatupidaja)
Tsiviilkohtumenetluse seadustik- vaidlused 
kohtus



-ja 

regulatsioon- 
 24-47, milles on reguleeritud 

E-
331



Milliseid maju seadus puudutab?

KrtS 1
(1) Korteriomand on 

-kaasomand, 
eriomand, liikmesus -

omanikud (edaspidi korteriomanik).



Saate lihtsamas
reguleerida ja seda .
Saate reguleerida kvoorumi
Saate reguleerida volituste hulka.
Saate reguleerida juhatuse liikmete arvu.
Saate reguleerida liikmete arvu.
Saate reguleerida majandamiskulude



20 

lisaks
1 punktides 1

5, -des 20 ja 201, 1 6 9, 1 
ja 11, 1 ja 2 ning -s

, kui sellel osalevatele 
korteriomanikele kuulub , 

koht

dokumentidega tutvumise kord.

tuleb 3 
nimetatud dokumendid saata sellel aadressil.



Elektrooniliselt koosolekul
osalemine I



Elektrooniliselt koosolekul
osalemine II

Kohalduvad nii koosoleku kokku kutsumise, 

koosoleku pidamise reeglid. Arvestada tuleb 
ka, et e-lahenduste kasutamine on 

otsustab, millisel viisil koosolekul saab 

.



KrtS 

kutsumata juba alates 2018. aasta 1. jaanuarist. 

et 
. 

Samas vormis peavad oma seisukoha nendele 
esitama ka korteriomanikud ise. Lisaks on 

(KrtS 21 lg 2).



tavalise koosoleku puhul, st vastama peab 

poolt on , mitte enam 
(KrtS 21 lg 



(01.11.2020 kehtetu)

KrtS 724, kellel on ette 

ajutiselt
et kuni 31. oktoobrini 2020



Tallinna Ringkonnakohus 06.07.2018
kohtu 2-18-8523

saab tugineda seadusele, milles on 

Kohtupraktika asjades



Koosoleku kord :
1. Juhatus saadab paragrahvi 1 nimetatud otsuse kirjalikku
taasesitamist vormis korteriomanikele, , mille
jooksul korteriomanik peab esitama selle kohta oma seisukoha kirjalikku taasesitamist

vormis. Korteriomanikele seisukoha andmiseks antav peab olema
seitse , kui ei ole ette pikemat . Kui seaduses

on ette arv, mis on vajalik, et oleks
, kohaldatakse seda ka otsuse tegemisele koosolekut kokku kutsumata.-

. 24.05.2020
2.  Otsus on vastu , kui selle poolt on poole antud , kui ei 
ole ette suurema
3. kohta koostab juhatus ja saadab selle viivitamata
korteriomanikele.

kantakse:
1) nimi ja asukoht;
2) protokollija nimi;
3) otsused koos , sealhulgas otsuse poolt
korteriomanike nimed;
4) otsuse suhtes eriarvamusele korteriomaniku tema eriarvamuse sisu;
5) muud suhtes olulise asjaolud.
6) korteriomanike seisukohtade on lahutamatu lisa.





KrTS 20. Korteriomanike
(1) seaduse korteriomanike kokkuleppe
kohaselt tehtavad otsused
vastu korteriomanike . Korteriomanike

kohaldatakse lisaks seaduses
seaduse 19 1 

punktides 1 5, ja 2 -des 20 ja 201, 21 31 ja 
6 9, 22 1 ja 11, 23 1 ja 2 ning

-s 25 liikmete kohta
.

(2) Korteriomanike on , kui
sellel osalevatele korteriomanikele kuulub poole

ja poole kaasomandi osadest, kui ei
ole ette teisiti.



Mis peab olema kirjas protokollis

21. (spikker protokolli koostamiseks)
(31) koostatakse seal osalevate liikmete nimekiri,
millesse kantakse osalevate liikmete nimed, arv, 
osalemise viis, samuti liikme esindaja nimi. Nimekirjale kirjutavad alla
koosoleku juhataja ja protokollija, samuti iga
kohal olev liige liikme esindaja.
(6) protokollitakse. Protokolli kantakse
toimumise aeg ja koht, liikmete arv, , 

ja otsused ning muud
omavad asjaolud. Protokolli kantakse ka otsuse

suhtes eriarvamusele liikme tema eriarvamuse sisu. 
Protokollile kirjutavad alla juhataja ja protokollija. 
Eriarvamusele kirjutab alla selle esitanud isik. Protokolli lahutamatuks
lisaks on nimekirjast, 
eriarvamustest ning esitatud kirjalikest ettepanekutest
ja avaldustest.



20.
juhatus.

(2) Juhatus peab

1/10

(4) Kui juhatus ei kutsu 

juhatusega.
, kui 

.

teate saatmisel.





22 
. 

(3) Korteriomanikul ei ole 

32 kohaselt tehtud 



22-

dokument tehingu oluliste tingimuste kohta.

, 
kirjaliku

esindaja.

.
[RT I, 23.12.2022, 1 -



Selgituseks: paragrahvi 1 on oluline muudatus
. Korteriomanike kehtis teostamisel

- igal korteriomandi omanikul oli talle
kuulunud korteriomandite arvust. Asutatud jaoks

samaks ehk siis iga korteriomand annab . Samuti on
muuta teostamise

.
2 puhul on oluline teada, et isikute

tuvastamisel, tuleb kinnistusraamatust.
3 juures tuleb panna, et juhatuse liikmete valimisel tohivad

enda poolt samuti kandidaadid ise. Veel on oluline
juhul kui on vastu korteriomandi
otsuse, ei ole sellel liikmel, keda otsus puudutab

.
5 on et korteriomanik vajadusel

osaleda koosolekul ka ise, esindaja olemasolust. See, kuidas
piiranguid , on olnud ka

teemaks, soovitan antud punkt lihtsalt ja
.





Riigikohtu tsiviilkolleegium16.01.2019 
-18-10407.

Tallinna Ringkonnakohus 27.09.2018
kohtu 2-18-13413.
Korduskoosoleku seadusest tulenev 

Kohtupraktika asjades



29 

kelle suhtes kokkukutsumise korda rikuti, otsust heaks ei kiida.

hagita menetluses. Muus 

otsuse arvates.



Selgituseks



Valitsemine

toimingud

Kaasomandi eseme ajakohastamine



Valitsemine
35 

(1) Korteriomandi kaasomandi osa eseme 

5) kohase suurusega reservkapitali ja remondifondi loomine;

majandusaasta majandamiskulude summat;



36 

koos olemasolevate kohustustega 

.

peab
kanda .



Valitsemine



Valitsemine
38 

vajalikust muudatusest 

vaid selleks on vaja korteriomanike kokkulepet.

ei ole vaja 
, mida 

1 
punkti 2 kohaselt taluma.



Valitsemine

39 Kaasomandi eseme ajakohastamine
Kaasomandi eseme ajakohastamiseks, 

selliste vajalike muudatuste tegemise, millega 
ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ega 

3 



KrtS 9 (3) ..., kui vastavasisulise
korteriomanike otsuse
poolt on antud poole
nende korteriomanike poolt, kellele
kuulub poole kaasomandi osadest.



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



Asjaolud
Kohtunikuabi kohaselt ei saa taotletud kannet 
teha, sest 3. aprillil 2024 toimunud ei olnud

. Korteriomandi- ja 
(KrtS) 20 lg 2 kohaselt on korteriomanike

, kui sellel osalevatele korteriomanikele kuulub
poole ja poole kaasomandi osadest, kui ei 
ole ette teisiti. Avaldaja p 6.7 kohaselt on 
korteriomanike , kui sellest osa 

poole liikmetest nende esindajatest. KrtS 1 lg 4 
on liikmeteks korteriomanditeks jagatud
kinnisomandi korteriomandite omanikud.
Kinnistusraamatu kohaselt oli toimumise ajal aadressil

vald, linn, Veski tn 11 ja Veski tn 11a kokku
18 korteriomandit, millel oli kokku 23 korteriomanikku ehk

liiget. Protokolli ning osalejate nimekirja kohaselt osales
koosolekul 23 liikmest 11. Seega oli koosolekul esindatud alla poole

liikmetest ja koosolek ei olnud .



KrtS 1 lg 4 on liikmeteks
korteriomanditeks jagatud kinnisomandi
korteriomandite omanikud. Avaldaja p 2.1 

ette, et kui korteriomand on registreeritud
omandina, loetakse liikmeks omanikest
nende omavahelisel kirjalikul kokkuleppel. Kolleegium

ringkonnakohtuga, et p 2.1 on 
vastuolus seadusega (s.o KrtS 1 lg-ga 4), 
tuleb liikmete ringi
KrtS 17 lg 2 teise lause kohaselt seaduses .



Kolleegiumi seisukoht II
Kolleegium aga kohtute seisukohaga 
hindamisel. Vaatamata sellele, et KrtS 1 lg 4 kohaselt loetakse 

, tuleneb 

teostavad korteriomandi 
korteriomandite arvust. 

siis, kui sellel osaleksid . 

.



KrtS 22 lg 1 ja avaldaja p 6.8 annab iga korteriomand
ning KrtS 15 lg 1 esimene lause , et kui

korteriomand kuulub mitmele isikule , need isikud teostada
korteriomandiga seotud . Nimetatud

, et lisaks liikmesusele tuleneb
korteriomandist ka jagamatu . korteriomanike

teostavad omanikud . Seega on avaldaja
seisukoht, et vaidlusalusel koosolekul sai olla esindatud maksimaalselt 18 

.
Kolleegium lisab, et ei saa ette , et 
korteriomandist tuleneb eraldi igale korteriomandi
omanikule. KrtS 22 lg 1 kohaselt annab iga korteriomand
korteriomanike ning

ette , et igal korteriomanikul on talle
kuuluvate korteriomandite arvust et arvu
korteriomandi kaasomandi osa suurus. Viidatud ei tulene, et 

ette , et korteriomandist tuleneb mitu , 
s.o eraldi igale - kaasomanikule (vt RKTKm 16.02.2022, 2-20-
17009/40, p 19).



On tegemist 50 korteri majaga, kus 75 korteriomanikku ja 

-24-

50- -

-st. Tehe 50/3= 16,6=17.



Tuvastatud asjaolude 

punkt, s.o juhatuse liikmete valimine. Kolleegium leiab, et 
ja 

korteriomanikule segadust ega 

korteriomanikule pidi olema arusaadav, et sellise 

liikmete valimine. Kolleegium on varasemas praktikas selgitanud, 

selgelt arusaadav. See 
, et sellisele asjaolule 

kokkukutsumise teates viidata. Kolleegium leiab, et sama 
juhatuse liikmete tagasikutsumise ja 

varasemate samasisuliste otsuste kinnitamise puhul.



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

inimesele arusaadav. Juhatuse liikmete 
valimine



otsustati juhatuse 
, millele ei olnud 

teates viidatud, siis 
kokkukutsumise korda oluliselt 

rikutud. See rikkumine toob KrtS 29 lg
juhatuse liikmete tagasikutsumise otsuste 
(otsused 1-3) . Nimetatud rikkumine ei 

otsuste kehtivust (RKTKo 05.11.2014, 3-2-1-99-14, 
p 16).



Kolleegiumi seisukoht III

kokkukutsumise korra oluliseks rikkumiseks, mis toob 
KrtS 29 lg

, millele ei olnud 
kokkukutsumise teates viidatud. Hinnates, kas 

otsustada (RKTKo 13.02.2013, 3-2-1-181-12, p

. 
kaasomandi 

kuidas remondiga tekkivad kohustused kanda.



esitas maakohtule avalduse korteriomaniku I vastu
korteriomanditele saamiseks.

Avalduse kohaselt on moodustatud Tallinnas aadressidel
pst 170, pst 172 ja Varese 3 asuva kolme 

korterelamu (elamud) haldamiseks. Korteriomanikule I 
kuuluvad nendes elamutes seitse korteriomandit, 
sh mitteeluruumidest korteriomandid A95 ( I), B83 
(katlaruum) ja C52 ( II). Elamutes on , mis toimib

ja katlaruumi kaudu. asunud
korraldama elamute kolme elamu katlal

. Sellest on ka 
korteriomanikud vastu otsused 1-3.

juhatus on korduvalt korteriomaniku I poole
palvega , kuid sellest on 
keeldutud. 
Veel vaieldi asjolu , sest 
on oluline muudatus.



Kolleegiumi seisukoht I
Korterelamu asendamine teist liiki
asjaoludest olla kaasomandi eseme ajakohastamiseks vajaliku
muudatusena KrtS 39 . peavad selleks olema kolm
kumulatiivset eeldust:

(1) muudatus vastab ajakohastamise , 
(2) muudatusega ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ning
(3) muudatusega ei kahjustata muul viisil korteriomaniku

huve.
Seadus ei kaasomandi eseme ajakohastamise legaaldefinitsiooni. KrtS -

st 39 tuleneb vaid see, et ajakohastamisega on mh
suurendamiseks vajalikud muudatused. Kaasomandi eseme ajakohastamise all
tuleb neid uuendusi, mis kaugemale
korrashoiust ja remondist (KrtS 35 lg 2 p 1), kuid mis korteriomaniku
seisukohalt suurendavad korteriomandite turuatraktiivsust, parandavad
elamistingimusi ressursse kasutada.



Riigikohus on varasemas praktikas selgitanud, et KrtS 31 lg 1 
p-st 3 tuleneb mh korteriomaniku kohustus taluda selliste 

(KrtS 35 lg 2 p 1), aga ka sellest 
38 lg 1) 

kaasomandi eseme ajakohastamiseks (KrtS 39). Eelviidatud 
koostoimes KrtS 12 lg-ga 1 ning 30 lg-tega 2 ja 4 

avaldus eriomandi eseme kasutamiseks. 
esitamise eeldus
tegemiseks avaldus esitatakse, on kas korteriomanike vahel 

(RKTKm 21.06.2023, 2-21-11317/37, p-d 12-12.3).



!
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