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Uldkoosoleku kokkukutsumine
ja rekonstrueerimiseks
vajaliku protokolli koostamine
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Kasitletavad teemad

Korteriomand ja Korterilihistu

Olulisemad korterithistut reguleerivad digusaktid
Korterithistu diguslik seisund

Korterithistu pohikiri

Haaledigus tldkoosolekul

Korteriomanike tldkoosolek (kolm erinevat voimalust)
Uue lldkoosoleku kokkukutsumine

Otsuse vastuvotmine koosolekut kokku kutsumata
Otsuse vastuvétmine videosilla vahendusel

Lisaks kasitletavad teemad:

Uldkoosolekute protokollimine

Uldkoosolekust ette teatamise tihtaeg

Volituste andmine seoses uldkoosolekuga
Korterithistu organi otsuse kehtetus
Kohtulahendid



¢ s . Korteriomandi- ja korterilihistuseadus KrtS

Riigi teataja:
Vastu voetud 19.02.2014
Joustumine 01.01.2018

Internetiaadress:
https://www.riigiteataja.ee/akt/KrtS

Seaduse seletuskiri:
https://ekyl.ee/wp-content/uploads/2018/02/seletuskiri.pdf



https://www.riigiteataja.ee/akt/KrtS
https://ekyl.ee/wp-content/uploads/2018/02/seletuskiri.pdf
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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
tldkoosolek, saamaks volitused teemadega
edasiliikumiseks, kasuta eksperte.

Loplik tldkoosoleku otsus, milles kdik asjaolud
on selged ja otsustamiseks kipsed, kasuta
eksperte.
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$4%  Olulisemad korteritihistute tegevust
reguleerivad oigusaktid:

* Eriseadus: Korteriomandi-ja korteritihistuseadus

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

regulatsioon.

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



< 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
korteriUhistuseadus. Seoses uue seaduse
joustumisega muutusid kehtetuks
korterithistuseadus ja korteriomandiseadus. Siiski
on oluline teada, et korterithistut reguleerib ka
tana suurel maaral mittetulundusihingute 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



i@ Milliseis maju uus seadus ei
puuduta?

* Uus seadus ja Uhistu ndue ei kehti
kinnistute suhtes, mis on kaasomandis
motteliste osadena;

* ridaelamutes, kus iga elamuosa alla on
moodustatud oma krunt ja majades,

* hoonetes, mille omanik on hooneuhistu.
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Milliseid maju seadus puudutab?

KrtS § 1 Korteriomand ja korterithistu

(1) Korteriomand on eriomand hoone reaalosa tile, mis on thendatud
mottelise osaga kinnisasja kaasomandist, mille juurde eriomand
kuulub. Korteriomand on kolmest osast koosnev digus-kaasomand,
eriomand, litkmesus valitsemise ihenduses-milleks on korteritihistu.

(2) Korteriomandid peavad olema Ghe 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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Korteritihistu

§ 16 Korterituhistu diguslik seisund

(1) Korterithistu oigusvoime tekib korteriomandite registriosade
avamisega ja |opeb korteriomandite registriosade sulgemisega
kinnistusraamatus.

(2) Korterithistut ei saa Umber kujundada teist liiki juriidiliseks
isikuks.

§ 17 Korterithistu pohikiri

(1) Korterithistul voib olla pohikiri.

(2) Pohikirjaga vOib ette naha tingimusi, mis ei ole vastuolus
seadusega ega eriomandi kokkuleppega. Kui pohikirja sate on
vastuolus seadusega, kohaldatakse seaduses satestatut. Kui pohikirja
sate on vastuolus eriomandi kokkuleppega, kohaldatakse kokkuleppes
satestatut.

PBhikirja muutmine MTUS § 23 Ig 1, 2/3 koosolekul osalenute
haaltest, kuid pohikirjaga voib kehtestada ka rangemad nouded.
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Mis vahe on pohikirjaga ja
pohikirjata korterituihistul?

Saate lihtsamas keeles Uhistu tegevust

reguleerida ja seda Uhes dokumendis.

Saate regu
Saate regu
Saate regu
Saate regu
Saate regu

eeric
eeric
eeric
eeric

eerio

pohimotteid.

a kvoorumi nouet.

a volituste hulka.

a juhatuse liikkmete arvu.

a liikmete haalte arvu.

a majandamiskulude
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Olulised MTUS sitted

§ 23. Péhikirja muutmine (MTUS)

(1) Pohikirja muutmise otsus on vastu voetud, kui selle
poolt on hadletanud lile 2/3 tldkoosolekul osalenud
lilkmetest vOi nende esindajatest ja pohikirjaga ei ole
ette nahtud suurema haalteenamuse nouet.

(2) Pohikirjamuudatus joustub selle registrisse
kandmisest. Pohikirjamuudatuse registrisse kandmise
avaldusele lisatakse pohikirja muutmise otsustanud
uldkoosoleku protokoll ja pohikirja uus tekst. Pohikirja
uuele tekstile peab alla kirjutama vahemalt uks juhatuse
liige vOi kui juhatuse liikmed on digustatud tGhingut
esindama ainult Uhiselt, siis koik Uhiselt esindama
oigustatud juhatuse lilkmed.



Korterilihistu organid ja juhtimine
§ 20 Korteriomanike uldkoosolek

(1) Kaesoleva seaduse voi korteriomanike kokkuleppe kohaselt
haalteenamusega tehtavad otsused vietakse vastu korteriomanike
uldkoosolekul. Korteriomanike uldkoosolekule kohaldatakse lisaks kaesolevas
seaduses satestatule mittetulundusihingute seaduse § 19 I6ike 1

punktides 1-5, ja loikes 2 §-des 20 ja 20%, § 21 [Gikes 3* § 21 IGigetes 6-9, § 22
|Gigetes 1 ja 1%, § 23 IGigetes 1 ja 2 ning §-s 25 mittetulundusiihingu liikmete
uldkoosoleku kohta satestatut.

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

(3) Kui korteriomanike uUldkoosoleku 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 korterithistule oma elektronposti aadressi,
tuleb korteriomanike uldkoosoleku teade ja kaesoleva paragrahvi Idikes 3
nimetatud dokumendid saata sellel aadressil.
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Pane tahele!

Riigikogu vottis 18. mail 2020 vastu
tsiviilseadustiku tldosa seaduse ja
teiste seaduste muutmise seaduse,
millega muudeti dldkoosolekute
nidamise ja otsuste vastu votmise
corda. Muudatused joustusid jargmisel
naeval parast Riigi Teatajas avaldamist.
Muudatused joustusid 24.05.2020.
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Elektrooniliselt koosolekul
osalemine |

Tsiviilseadustiku tldosa seadusesse (TsUS)
isati sate (§ 33%), mis voimaldab fluusiliselt
coosolekul osalemisele lisaks osaleda
coosolekul ka elektroonilisi lahendusi
kasutades. Kuna muudatus satestati
tsiviilseadustiku uUldosa 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 |l

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



Korteriuhistu |

 KrtS § 21 1g 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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Korteritihistu Il

 Kohaldatakse sama kvoorumi nouet, mis kehtib
tavalise koosoleku puhul, st vastama peab
vahemalt nii palju korteriomanikke, kui on
vajalik Gldkoosoleku otsustusvoimeks seaduse
voi pohikirja kohaselt. Muudetakse ka
haalteenamuse nouet, mille jargi saab otsuse
edaspidi ilma koosolekuta vastu votta, kui selle
poolt on ule 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 pdhikirja sattest kdrvale kalduda.
See tahendas, et kuni 31. oktoobrini 2020 vois
|lahtuda seaduses satestatud haalteenamuse
noudest koosolekuta otsuse vastu votmisel.



Kohtupraktika KU asjades

Tallinna Ringkonnakohus 06.07.2018
kohtumaarus 2-18-8523

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

Koosoleku kord alljargnevalt:

1. Juhatus saadab kaesoleva paragrahvi |6ikes 1 nimetatud otsuse eelndu kirjalikku
taasesitamist voimaldavas vormis koigile korteriomanikele, maarates tahtaja, mille
jooksul korteriomanik peab esitama selle kohta oma seisukoha kirjalikku taasesitamist
voimaldavas vormis. Korteriomanikele seisukoha andmiseks antav tdahtaeg peab olema
vahemalt seitse paeva, kui pohikirjaga ei ole ette nahtud pikemat tahtaega. Kui seaduses
vOi korteriGihistu 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.

Hailetusprotokolli kantakse:its

1) korteritihistu nimi ja asukoht;iste

2) protokollija nimi;ists;

3) vastuvoetud otsused koos hdaletamistulemustega, sealhulgas otsuse poolt hasletanud
korteriomanike nimed;ite

4) otsuse suhtes eriarvamusele jaanud korteriomaniku ndudel tema eriarvamuse SiSU;iskr.
5) muud haaletamise suhtes olulise tahtsusega asjaolud.

6) korteriomanike seisukohtade arakirjad on haaletusprotokolli lahutamatu lisa.



Otsuste eelnou naidis

Korterithistu nimi: ............... e 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 .......ccceeeeeens vOi 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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Otsuse vastuvotmine koosolekut
kokku kutsumata

(3) Otsus on vastu voetud, kui selle poolt on
Ule poole antud haaltest, kui pohikirjaga ei
ole ette nahtud suurema haalteenamuse
nouet (KrtS § 21 Ig 3).

Naide: pohikirjas on kvoorumindudeks 50+1
liikme osalus. KU-s on 10 liiget, otsuste
vastuvotmisel osaleb 6 liiget.

Otsus on vastu voetud, kui otsuse poolt on
vahemalt 4 haalt.
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Tavaline uldkoosolek

KrTS § 20. Korteriomanike tildkoosolek

(1) Kaesoleva seaduse voi korteriomanike kokkuleppe
kohaselt haalteenamusega tehtavad otsused voetakse
vastu korteriomanike tldkoosolekul. Korteriomanike
uldkoosolekule kohaldatakse lisaks kaesolevas seaduses
satestatule mittetulundusiihingute seaduse § 19 |6ike 1
punktides 1-5, ja I6ikes 2 §-des 20 ja 20%, § 21 I5ikes 31 ja
|0igetes 6—9, § 22 I0igetes 1 ja 11, § 23 |Gigetes 1 ja 2 ning
§-s 25 mittetulundusthingu liikmete uldkoosoleku kohta
satestatut.

(2) Korteriomanike Uldkoosolek on otsustusvoimeline, kui
sellel osalevatele korteriomanikele kuulub ule poole
haaltest ja Ule poole kaasomandi osadest, kui pdhikirjaga
ei ole ette nahtud teisiti.



*'0@_1 ERI Ufffe

EEg 7

Ly

g

QN

mn?

Selgitused

KrtS § 20 Ig 1 tulenevad olulised MTUS satted:

Selgituseks: korteritihistu tldkoosoleku kohta on olnud vaga palju kisimusi.
On vaga oluline, et uldkoosolek oleks labi viidud kooskdlas seadusega, sest
uldkoosolekuga seotud digusvaidlusi tuleb palju ette. Uues seaduses ei ole
sdna korteriiihistu lldkoosolek, mida asendab korteriomanike lildkoosolek.
Kaesoleva paragrahvi |16ikes 2 on uudsena olemasolevatele korteritihistutele
satestatud kvoorumi pohimote, mida nimetatakse (kvalifitseeritud
hailteenamuseks). Oluline on teada, et kvoorumi suurust saate te
reguleerida pohikirjaga, seda nii vidiksemaks kui suuremaks, vastavalt histu
vajadustele. Ldoikes 3 on mainitud dokumendid, mis tuleb liikkmetele
teatavaks teha. Muudatus seisneb selles, et te ei pea liikmetele dokumente
katte _andma vaid maarama_ korra, viisil et oleks tagatud liikkmetel
dokumentidega tutvumise voimalus. Ldikes 4 on uudsena reguleeritud
liikmel 6igus saada dokumente elektrooniliselt.

Varem asutatud uhistute jaoks jaab kehtima sisuliselt vana regulatsioon.
Jirgnevalt on toodud viited mittetulundusiihingute seaduse (MTUS)
paragrahvidele, mis holbustavad antud normi realiseerimist uUldkoosoleku
korraldamisel.
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Mis peab olema kirjas protokollis

§ 21. Uldkoosoleku ldbiviimine (spikker protokolli koostamiseks)

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

(6) Uldkoosolek protokollitakse. Protokolli kantakse tildkoosoleku
toimumise aeg ja koht, liikmete arv, uildkoosoleku paevakord,
hadletustulemused 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 Gldkoosoleku juhataja ja protokollija.
Eriarvamusele kirjutab alla selle esitanud isik. Protokolli lahutamatuks
lisaks on arakirjad uUldkoosolekust osavotnute nimekirjast,
eriarvamustest ning Gldkoosolekule esitatud kirjalikest ettepanekutest
ja avaldustest.



Olulised MTUS sitted

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

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

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

(4) Kui juhatus ei kutsu tildkoosolekut kdesoleva paragrahvi 16ikes 3 nimetatud
asjaoludel kokku, vdivad 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 markida tildkoosoleku toimumise aeg
ja koht ning uildkoosoleku 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 uldkoosoleku
toimumist samas korras ja sama tahtaja jooksul nagu tuldkoosoleku kokkukutsumise
teate saatmisel.
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Olulised MTUS satted

§ 22. Uldkoosoleku otsus (MTUS)

(1) Uldkoosoleku otsus on vastu vBetud, kui selle poolt
haaletab ule poole koosolekus osalenud
mittetulundusihingu lilkkmetest voi nende esindajatest ja

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

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

§ 22 Haaledigus uldkoosolekul

(1) Korteriomanike uldkoosolekul annab iga korteriomand iihe haile.
Korteriuhistu pohikirjaga voib ette naha, et igal korteriomanikul on tks
haal soltumata talle kuuluvate korteriomandite arvust voi et haalte
arvu maarab korteriomandi kaasomandi osa suurus.

(2) Korteriomanike tldkoosolekul osalemiseks oigustatud
korteriomanike ring maaratakse Gldkoosoleku 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 oigusvaidluses korterithistu esindaja maaramist voi
klisimusi, mis puudutavad korteriomaniku voi tema esindaja juhatuse
liikmena tegutsemise kontrollimist voi hindamist, voi kui
korteriomaniku kohta kehtib kaesoleva seaduse § 32 kohaselt tehtud
otsus. Esindatuse maaramisel selle liikkme haali ei arvestata.



Korteritihistu organid ja juhtimine

§ 22- jarg (4) Kaesoleva paragrahvi l0ikes 3 satestatut ei kohaldata,
kui kdik korteriomandid kuuluvad tGhele isikule. Sel juhul peavad
korterithistu 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 esindusodiguse olemasolu on kirjaliku dokumendiga
toendatud. Pohikirjaga ei voi piirata korteriiihistu lilkkme Oigust
mddirata esindaja. Esindaja osavott Uldkoosolekust ei vota
korteriomanikult digust osaleda Gldkoosolekul. Korteritihistu
pohikirjaga vOib ette naha sama isiku poolt esindatavate
korteriomanike ulemmaara.

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

Selgituseks: paragrahvi I6ikes 1 on oluline muudatus seadusejérgsetele
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 tihe hédle. Samuti on
vOimalik pohikirjaga muuta haalediguse teostamise pohimotteid
uldkoosolekul.

Ldike 2 puhul on oluline teada, et uldkoosolekul digustatud 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 réhutada,
juhul kui UGldkoosolek on vastu votnud korteriomandi vodrandamisnoude
otsuse, ei ole sellel liikmel, keda otsus puudutab hddledigust
tildkoosolekul.

Ldikes 5 on sdnaselgelt valjendatud, et korteriomanik vdib 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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Korteritithistu organid ja juhtimine

§ 23 Uue uldkoosoleku kokkukutsumine

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

(2) Uue lldkoosoleku kokkukutsumise teade saadetakse
otsustusvoimetuks osutunud tldkoosoleku toimumisest arvates
kiimne paeva jooksul, ent mitte varem kui kahe paeva parast.



Kohtupraktika KU asjades

Riigikohtu tsiviilkolleegium16.01.2019
kohtumaarus 2-18-10407.

Tallinna Ringkonnakohus 27.09.2018
kohtumaarus 2-18-13413.

Korduskoosoleku seadusest tulenev
regulatsioon suhtes KU péhikirjaga, ehk
kas ladhtuda seadusest voi pohikirjast.



Otsuste kehtetus

§ 29 Korterituhistu organi otsuse kehtetus

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

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

(3) Korterithistu 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 Ghistud peavad
teadma. Uhistute esindamisel kohtutes tuleb tGldkoosolekutega seotud vaidlusi
sagedasti ette. Kaesoleva paragrahvi Idikes 2 on uus pohimote, mille kohaselt organi
otsuse kehtetuks tunnistamise ja tihisuse tuvastamise ndue lahendatakse hagita
menetluse Oiguslikus regulatsioonis, varasemalt allus antud vaidlus hagilise
menetluse regulatsioonile.

Loikes 3 on kaks uut pohimotet, esiteks ndude esitamise tahtaeg 60 pdeva,
varasemalt 90 pdeva ja teiseks aegumistahtaja kulg hakkab otsuse vastuvotmisest,
varasemalt otsuse teadasaamisest. Oluline on teada |0ikes 4 satestatud tahtaja
ennistamise moistet, mis tahendab, et organi otsust vaidlustada soovivale isikule
tuleb Gldkoosoleku protokoll teatavaks teha, vastasel juhul on tal digus taotleda
kohtult aegumistdahtaja ennistamist, sest ilma organi otsust teadmata ei ole voimalik
nouet kohtus maksma panna. Seega on Ulioluline, et lildkoosoleku otsused on 14
pdieva jooksul koosoleku toimumisest protokollitud ja liikmetele teatavaks tehtud.
Loikes 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
Oigus maarata juhatuse asndusliige vaidluse |6ppemiseni, et Ghistu igapdevane
esindus0igus ja majandustegevus oleks tagatud.
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Valitsemine

Valitsemise tldpohimotted
Tavapadrane 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 kisimuste
ule otsustavad korteriomanikud haalteenamuse alusel, kui korteritihistu
pohikirjaga ei nahta ette rangemaid ndudeid.

(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.
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Valitsemine

§ 36 Laenu votmine

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

(2) Enne kaesoleva paragrahvi I6ikes 1 satestatud
kohustuse votmist peab korterithistu juhatus laskma
kanda korterilihistute registrisse sellekohase markuse.
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Valitsemine

§ 37 Kaasomandi eseme sailitamiseks vajalikud
toimingud

(1) Korteriomanikul on digus teha kaasomandi eseme
sailitamiseks vajalikke toiminguid teiste korteriomanike
ja korterithistu ndusolekuta ning ta voib nduda
korterithistult vajalike kulutuste hiivitamist.

(2) Kaesoleva paragrahvi loikes 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 |dikes 4 satestatut.
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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) Kaesoleva paragrahvi [6ikes 1 nimetatud muudatuseks
ei ole vaja selle korteriomaniku nousolekut, kelle digusi
umberkorraldused ei puuduta lile maara, mida
korteriomanik peab kaesoleva seaduse § 31 |oike 1
punkti 2 kohaselt taluma.

(3) Kui tle 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 energiatdhususe suurendamiseks,
selliste vajalike muudatuste tegemise, millega
ei muudeta eriomandi eseme otstarvet ega
kahjustata muul viisil Glemaaraselt Ghegi
korteriomaniku 6igustatud huve, voib
otsustada kaesoleva seaduse § 9 |6ikes 3
satestatud haalteenamusega.



Kvalifitseeritud haalteenamus

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




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

Korterilihistusse 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 tldkoosolek
otsustusvoimeline, kui sellel osalevatele korteriomanikele kuulub ule
poole hailtest ja ule poole kaasomandi osadest, kui pohikirjaga ei
ole ette nahtud teisiti. Avaldaja pohikirja p 6.7 kohaselt on
korteriomanike tGldkoosolek otsustusvoimeline, kui sellest votab osa
ule poole uhistu liikmetest voi nende esindajatest. KrtS § 1 Ig 4 jargi
on korterithistu liikmeteks kdik Uhe 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
korterithistu 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 Uks omanikest
nende omavahelisel kirjalikul kokkuleppel. Kolleegium
noustub ringkonnakohtuga, et pdhikirja p 2.1 on
vastuolus seadusega (s.o KrtS § 1 lg-ga 4), mistottu
tuleb korterilihistu liikkmete ringi maaramisel |lahtuda
KrtS § 17 Ig 2 teise lause kohaselt seaduses satestatust.
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Kolleegiumi seisukoht i

Kolleegium ei noustu aga kohtute seisukohaga kvooruminoude taitmise
hindamisel. Vaatamata sellele, et KrtS § 1 Ig 4 kohaselt loetakse
korteritihistu liikmeteks koik korteriomandite omanikud, tuleneb lihest
korteriomandist liks liilkmesus korteriiihistus, millega seotud digusi
teostavad korteriomandi tthised omanikud ihiselt. Uldkoosoleku
kvoorumi arvutamisel tuleb seetottu lahtuda korteriomandite arvust.
Vastupidise tolgenduse korral voiks tekkida olukord, kus Gildkoosoleku
kvooruminoue loetakse taidetuks mh siis, kui koosolekul osalevad
ainuliksi Ghe korteriomandi Gihised omanikud. Naiteks juhul, kui
kortermajas on kolm korteriomandit, millest kahel on moélemal tks
omanik ning Uhel korteriomandil viis Uhist omanikku, saaks kohtute
tolgenduse jargi korteriomanike koosoleku lugeda otsustusvoimeliseks ka
siis, kui sellel osaleksid tiksnes tihe korteriomandi viis tihist 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 the haale ning KrtS § 15 Ig 1 esimene lause satestab, et kui
korteriomand kuulub mitmele isikule Ghiselt, voivad need isikud teostada
korteriomandiga seotud Oigusi liksnes lihiselt. Nimetatud satetest
jareldub, et lisaks lihele lihisele liikmesusele tuleneb lihest
korteriomandist ka liks jagamatu haaleoigus. Hadledigust korteriomanike
uldkoosolekul teostavad uihised omanikud Uhiselt. Seega on dige avaldaja
seisukoht, et vaidlusalusel koosolekul sai olla esindatud maksimaalselt 18
haalt.

Kolleegium lisab, et pohikirjaga ei saa ette naha, et Uihest
korteriomandist tuleneb eraldi haal igale korteriomandi uihisele
omanikule. KrtS § 22 Ig 1 kohaselt annab iga korteriomand
korteriomanike Gldkoosolekul ihe haale ning korterithistu pohikirjaga
voib ette naha, et igal korteriomanikul on tiks haal s6ltumata talle
kuuluvate korteriomandite arvust voi et haalte arvu maarab
korteriomandi kaasomandi osa suurus. Viidatud sattest ei tulene, et
pohikirjaga voiks ette naha, et tihest korteriomandist tuleneb mitu haalt,
s.0 eraldi haal igale lihis- voi kaasomanikule (vt RKTKm 16.02.2022, 2-20-
17009/40, p 19).



https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=2-20-17009/40
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=2-20-17009/40
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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 |

Tuvastatud asjaolude kohaselt oli vaidlusaluse tldkoosoleku
kokkukutsumise teates koosoleku paevakorda margitud vaid tiks
punkt, s.o juhatuse lilkmete valimine. Kolleegium leiab, et
kdnealune paevakorrapunkt on sonastatud niivord selgelt ja
uheselt moistetavalt, et see ei pohjusta maoistlikule
korteriomanikule segadust ega mitmeti moistetavusi
uldkoosolekul otsustamisele tulevate kisimuste osas. Moistlikule
korteriomanikule pidi olema arusaadav, et sellise
paevakorrapunkti juures tuleb otsustamisele tiksnes juhatuse
lilkmete 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 tildkoosoleku
kokkukutsumise teates viidata. Kolleegium leiab, et sama
pohimote kehtib ka juhatuse liikmete tagasikutsumise ja
varasemate samasisuliste otsuste kinnitamise puhul.



e Kolleegiumi seisukoht Il

Kuna vaidlusalusel tldkoosolekul otsustati juhatuse
liikmete 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) tuhisuse. Nimetatud rikkumine ei
mojuta teiste sellel Gldkoosolekul vastu voetud
otsuste kehtivust (RKTKo 05.11.2014, 3-2-1-99-14,

p 16).



https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-99-14
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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 klisimusi, millele ei olnud
uldkoosoleku kokkukutsumise teates viidatud. Hinnates, kas
paevakorrapunkt hdlmab mingi otsuse vastuvotmist, tuleb
|lahtuda sellest, kas moistlik korteriomanik pidi aru saama,
milliseid kiisimusi 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 kuisimuse,
kuidas remondiga tekkivad kohustused kanda.



https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-181-12
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Tanan tahelepanu eest!

Urmas Mardi
Eesti Korterilhistute Liit
Juhatuse liige
6275740, 6275741

www.ekyl.ee
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