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Hea lugeja!

Teie ees on Eesti Korteriiihistute Liidu koostatud elektroonilise
kidsiraamatu “Riigikohtu lahendid korteriiihistute asjades” XII osa.
Kogumiku eesmérgiks on juhtida tihistujuhtide ja tihistu liitkmete
tahelepanu 6igusvaidlustele, milles Riigikohus on lahendi teinud,
aitamaks sel moel valtida tarbetuid ja pikki kohtuvaidlusi tulevikus.
Kasiraamat on jarg viimasel {iheteistkiimnel aastal valminud
samateemalistele triikistele. 2012. aastal valmis I osa, milles olid
kajastatud Riigikohtu lahendid aastast 1999 kuni 2012.

Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse joustumisest on tanaseks
moddunud kuus aastat. See on véga paljuski olnud kohanemise
aeg ning voimalus seaduse erinevaid kiilgi praktikas rakendada.
Kohtuveskid jahvatavad teatavasti pohjalikult ja pikkamo66da, samas
on hea todeda, et m66dunud aastal tehti kaksteist korteriiihistute ja
korteriomandite valdkonda puudutavat lahendit.

Késiraamat on koostatud 2023. aastal Riigikohtu kodulehel
avaldatud kohtulahendite baasil. Kogumikust leiate Riigikohtu
otsused ja madrused tsiviilasjades, milles tehtud kohtulahenditel
on pohimotteline tahendus oiguskindluse tagamiseks ja iihtse
kohtupraktika kujundamiseks voi diguse edasiarendamiseks.

Késiraamatus on jargmised riigikohtulahendites otsustatud teemad:
kordusiildkoosolekuotsus, millesonmuudetudesialgset paevakorda,
korteriithistu majandamiskulude jagamine korteriomanike vahel,
korteriomanike poolt iildkoosoleku kokku kutsumine ilma juhatust
teavitamata, kaasomandi eseme Oigusvastane koormamine,
tildkoosoleku otsuste vaidlustamine, kindlustuse kahju hiivitamise
noue seoses kahjujuhtumiga, kaamerate paigaldamine, koosoleku
korraldamine peale juhatuse litkmete volituste 16ppemist, omaniku
kohustused seoses ehitustodde labiviimisega, omaniku teabeoigus,
otsuse vaidlustamine.

Késiraamatust leiab vastused alljargnevatele marksonadele:

Kordusiildkoosoleku otsus, milles on muudetud esialgset pievakorda.
Kakorduskoosoleku kutsele onvoimalik lisada uusi paevakorrapunkte.
Uute pievakorrapunktide lisamisel tuleb neid menetleda esmase
iildkoosoleku reeglite kohaselt. Koosoleku kokkukutsumise korra
oluline rikkumine on see kui korduskoosoleku kokkukutsumise teates
ei ole viidatud asjaolule, et korduskoosolek on otsustusvoimeline
osalejate arvust olenemata.

Korteriiihistu majandamiskulude jagamine korteriomanike vahel.
Kui pohikirjas on ette ndhtud kulude jaotus vastavalt tegelikule
tarbimisele, siis tuleb pohikirjas ette niha ka see, kuidas tehakse tegelik
tarbimine kindlaks (nt méoteseadmete abil). Uhise kiittesiisteemiga
kulud tuleb iildjuhul koigil korteriomanikel kanda iihiselt.

Korteriomanike poolt iildkoosoleku kokku kutsumine ilma juhatust
teavitamata. Ka juhul kui juhatuse volitused on loppenud, tuleb
iildkoosoleku kokku kutsumisesoovist teavitada registrisse kantud




juhatuse liilkmeid. Kui korteriomanike tildkoosoleku kutsuvad
kokku  selleks ~odigustamata isikud, sh korteriomanikud ilma
koosoleku kokkukutsumise nouet juhatusele esitamata, on koosoleku
kokkukutsumisel oluliselt rikutud seaduse véi péhikirja noudeid.
Sellisel koosolekul tehtud otsused on tiihised.

Kaasomandi _eseme odigusvastane koormamine. Munakivisillutise
rajamine omal initsiatiivil ilma teiste korteriomanike ja korteriiihistu
nousolekuta. Kuivord antud tegevusega ei sdilitata kaasomandi eset,
on munakivisillutise rajamine 6igusvastane.

Uldkoosoleku otsuste vaidlustamine. Juriidilise isiku organi otsuse
kui tehingu puudumise oiguslik tagajirg on sama mis tiihisel
otsusel, st sellest ei teki oiguslikke tagajdrgi. Seaduse eesmdrk on
tagada oiguskindlus, et pdrast kaheaastase tihtaja méodumist saaks
registrikandest juhinduda soltumata sellest, kas kande aluseks on
olemas vastav (kehtiv) otsus.

Kindlustuse kahju _hiivitamise noue _seoses _kahjujuhtumiga.
Korteriomaniku vastutus. Kaasomandi puudustest tulenev kahjunoue
esitatakse tihistu vastu. Uhistu tagasinoudedigus.

Kaamerate paigaldamine. Valvekaametare paigaldamise alused.
Kaamerate paigaldamise eeldused. Oigustatud huvi esineb turvalisuse
tagamise vajadusel. Teave kaamerate kasutamise tingimustest tuleb
tagada enne koosoleku toimumist.

Koosoleku korraldamine  peale juhatuse liikmete volituste
loppemist. Koosoleku kokkukutsumine peale ametisuhte loppemist.

Korteriomanike véimalus koosolek ise kokku kutsuda. Koosoleku
teate edastamata jitmise tagajirg. Hddleoiguse puudumine.

Omaniku kohustused seoses ehitustéode ldabiviimisega. Ehitustoode
talumine eriomandi esemel. Kaasomandi eseme korrashoiu- voi
remonttood omaniku ainukasutataval kaasomandi osal. Toode
teostamise voimaldamisele suunatud nouete eeldused.

Omaniku _teabedigus. Teabeoiguse alused. Eeldused kohtusse
poordumiseks. Millist teavet on omanikul oigus nouda? Isikuandmeid
sisaldavad dokumendid.

Otsuse vaidlustamine. Otsuse tiihisuse tuvastamine. Kehtetuks
tunnistatav otsus.

Loodan, et kdsiraamatu lugemine annab teile diguskindlust ja
julgust langetada seaduslikke otsuseid ning aitab korteriiihistu t60s
lahendada juriidiliselt keerukaid olukordi.

Kasulikku lugemist!

Urmas Mardi
Eesti Korteriiihistute Liidu digusosakonna juhataja




26.04.2023
2-22-121 98/9

Kordusiildkoosoleku otsus,
milles on muudetud esialgset

paevakorda

Kui korduskoosoleku pdevakorda on lisatud punkte,
mida varasema, otsustusvoimetu iildkoosoleku pie-
vakorras ei olnud, siis ei muuda see korduskoosolekul
vastu voetud otsuseid koosoleku kokkukutsumise korra
olulise rikkumise tottu alati tithiseks. Uusi pédevakorra-
punkte on véimalik lisada tingimusel, et korteriomanike
tildkoosoleku kokkukutsumise teates on KrtS § 23 Ig 1
teist lauset jargides selgelt margitud, milliste kiisimuste
tile hddletamisel on korduskoosolek otsustusvoimeline
osalejate arvust olenemata ja milliste kiisimuste (lisatud
paevakorrapunktide) iile hddletamisel kehtib KrtS § 20
lg-s 2 nimetatud kvooruminéue. (p 11) Kui iildkoosoleku
kokkukutsumise teatest on tiheselt aru saada, et esmase
tildkoosoleku pdevakorras olnud kiisimuste osas on tegu
korduskoosolekuga ja mingite kiisimuste osas esmase
koosolekuga, siis ei ole tdiendavate kiisimuste lisamine
uue iildkoosoleku péaevakorda koosoleku kokkukutsum-
ise korra oluline rikkumine. (p 11) Koosoleku kokkukut-
sumise korra oluline rikkumine KrtS § 29 Ig 1 méttes on
see, kui korduskoosoleku kokkukutsumise teates ei ole
KrtS § 23 1g 1 teist lauset jargides viidatud asjaolule, et
korduskoosolek on otsustusvoimeline osalejate arvust
olenemata. (p 12) Vt RKTKo nr 3-2-1-89-14, p 32. (p 13)
Kui seadus sitestab otsuse vastuvotmiseks (nt pohikirja
muutmiseks) kindla korra (mh KrtS § 20 Ig 3), siis ei ole
selle rikkumise korral tingimata tiihised samal koosolekul
vastu voetud {ilejadnud otsused, kui iilejadnud otsuste
puhul on vastuvdtmise korda jargitud. (p 13)

Ka korduskoosoleku
kutsele on voimalik
lisada uusi
paevakorrapunkte.

Uute
padevakorrapunktide
lisamisel tuleb neid
menetleda esmase
lildkoosoleku reeglite
kohaselt.

Koosoleku
kokkukutsumise korra
oluline rikkumine on
see kui korduskoosoleku
kokkukutsumise teates
ei ole viidatud asjaolule,
et korduskoosolek on
otsustusvoimeline
osalejate arvust
olenemata.


https://rikos.rik.ee/?asjaNr=2-22-12198/9
https://rikos.rik.ee/LahendiOtsingEriVaade?asjaNr=3-2-1-89-14

24.05.2023

2-20-119460/71

2. Korteritihistu
majandamiskulude jagamine
korteriomanike vahel

Avalduse ja selle tdienduste kohaselt on puudutatud isik alates ~Kui pdhikirjas on ette
2017. a 16pust jatnud talle esitatud majandamiskulude arved néahtud kulude jaotus
iga kuu osaliselt tasumata. Perioodil 7. november 2017 kuni Vastavalt tegelikule

9. juuni 2019 on avaldaja esitanud puudutatud isikule arveid ~tarbimisele, siis
kooskolas sellel ajal kehtinud pohikirjaga, mille kohaselt ko- tlf_leb p°h'k'”as_ ette
hustus iihistu liige koos perekonnaliikmetega kokkuhoidlikult ::::k:: ::;élli(ll(‘ idas
kasutama kommunaalteenustena saadavaid materiaalseid res- .o e o (nt
sursse ning tasuma nende eest digel ajal kooskolas tegeliku tar- o aai o coodmete abil).
bimisega (pohikirja p 22.6). Tallinna Ringkonnakohus on 12.

mai 2009. a otsuses tsiviilasjas nr 2-05-14486/26 tuvastanud,

et puudutatud isiku saadav kogu soojusenergia voib olla 30%

tavaparaselt neljatoalisele korterile kuluvast. Seega on varasema

poolte vahel joustunud kohtulahendiga tuvastatud, et puudu-

tatud isiku tegelik soojusenergia tarbimine on 30%.

Selleks, et jagada majandamiskulud KrtS § 40 1g 2 alusel korteri-  Uhise kiittesiisteemiga
omanike vahel teisiti, peab korteriiihistu pohikirjas olemakonk-  kulud tuleb iildjuhul
reetselt sitestatud, missugused kulutused jaotatakse erinevalt kdigil korteriomanikel
seaduses sitestatust ning milline on nende kulude arvestuse viis  kanda thiselt.

(vt RKTKo nr 3-2-1-28-11, p 11). Kui pdhikirjas on ette ndhtud

kulude jaotus vastavalt tegelikule tarbimisele, siis tuleb pohikir-

jas ette ndha ka see, kuidas tehakse tegelik tarbimine kindlaks

(nt mooteseadmete abil). (p 16.1) Korterelamu iihise kiittesiis-

teemiga seotud kulud on iildjuhul korteriomanike iihised ku-

lud elamu majandamisel ning neid tuleb kanda kéigil korterio-

manikel tihiselt. (p 21) Kui korteriomanik véi tema diguseellane

on otsustanud enda eriomandi elamu iihisest kiittesiisteemist

lahti ithendada, ei vabasta see teda voi tema digusjarglast elamu

soojusenergia kulude kandmisest ning asjaolu, et korterioman-

iku isiklik soojusenergia tarbimine seet6ttu vaheneb, ei muuda

olukorda hea usu pohimétte vastaseks (VOS § 6). Mh ei tulene

hea usu pohiméttest teistele korteriomanikele kohustust teha

kénealusele korteriomanikule erisusi elamu soojusenergia ku-

lude kandmisel, kuid soovi korral voivad nad seda siiski teha.

(p23)



https://rikos.rik.ee/?asjaNr=2-20-119460/71
https://www.riigiteataja.ee/captcha.html?r=%252Fkohtulahendid%252Ffail.html%253Ffid%253D101147870
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-28-11

10.07.2023
2-21-16466/48

3. Korteriomanike poolt

uldkoosoleku kokku kutsumine
ilma juhatust teavitamata

12. augusti 2021. a erakorralise iildkoosoleku protokolli kohaselt
peeti see Mai 4 aia lehtlas algusega 16.02 ning sellel osales iihistu
kolmest liikmest kaks. Avaldaja hinnangul oleks pidanud osale-
ma ka tema volitatud esindaja, kuid viidates pohikirja p-le 3.1.3,
talle seda voimalust ei antud. Avaldaja hinnangul on tithised koik
koosolekul vastu voetud otsused. Koosoleku kutsus kokku iiks kor-
teriomanikest, kes ei olnud ametis olevale juhatusele samasisulist
nouet esitanud. Seega ei kohaldu pohikirja p 6.4. Esimese paeva-
korrapunktina kiideti heaks 8. juuli 2021. a ja 26. juuli 2021. a era-
korralistel {ildkoosolekutel vastuvoetud otsused. Sisuliselt sooviti
seadustada eelmistel koosolekutel valitud juhatust, mis ei ole aga
voimalik. Teise paevakorrapunktina arutati majandusaasta aru-
annet, kuid sellest otsusest ei ole voimalik tuletada, mis on selle
sisu. Tegemist on tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS) § 38 g 2
mottes tithise tahteavaldusega.

MTUS § 20 Ig 3 kohane ndue on esitatud digesti, kui korterioman-
ikud esitavad selle korteriiihistu registrist nahtuvale juhatuse liik-
mele. Korteriomanikud véivad iildjuhul tugineda registrikandele
sarnaselt muude isikutega (vt sarnaselt osaithinguga RKTKo nr
3-2-1-116-10, p 27). (p 14) MTUS § 20 Ig 4 (koosmdjus KrtS § 20
lg-ga 1) sitestab, et kui juhatus ei kutsu iildkoosolekut korteriiihis-
tu likmete pohjendatud ja kirjalikul ndudel (MTUS § 20 g 3) kok-
ku, voivad taotlejad iilldkoosoleku ise kokku kutsuda samas korras
juhatusega. Muid voimalusi, mil koosoleku kokkukutsumise digus
saab minna juhatuselt {ile korteriomanikele, seadus ette ei nde. Ise-
gi kui korteriithistu pohikirjas sisalduks séte, mis voimaldaks kor-
teriomanikel koosoleku kokku kutsuda ilma seda juhatuselt enne
noudmata, siis oleks selline pohikirja séte vastuolus seadusega,
mis puhul kohalduks seaduses sétestatu (KrtS § 17 1g 2). (p 16) Kui
korteriomanike iildkoosoleku kutsuvad kokku selleks 6igustamata
isikud, sh korteriomanikud ilma koosoleku kokkukutsumise nduet
juhatusele esitamata, on koosoleku kokkukutsumisel oluliselt riku-
tud seaduse voi pohikirja néudeid. Sellisel koosolekul tehtud ot-
sused on KrtS § 29 1g 1 teise lause jérgi tithised. (p 17)

TsUS § 38 Ig 2 teise lause kohaselt saab huvitatud isik juriidilise isi-
ku organi otsuse tithisusele tugineda, kui kohus on otsuse tithisuse
tuvastanud. Organi otsuse tiithisusel on seega 6iguslik tdhendus iik-
snes juhul, kui otsuse tiihisust tuvastav kohtuotsus on joustunud.
Kui vastav joustunud kohtuotsus puudub, tuleb korteriomanike iild-
koosoleku otsuste kehtivust hinnata lahtuvalt sellest, et korteriiihis-
tul oli koosolekute kokkukutsumise ajal juhatus olemas. (p 13)
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Ka juhul kui juhatuse
volitused on I6ppenud,
tuleb iildkoosoleku
kokku kutsumise soovist
teavitada registrisse
kantud juhatuse
lilkmeid.

Kui korteriomanike
tildkoosoleku

kutsuvad kokku selleks
Oigustamata isikud,

sh korteriomanikud
ilma koosoleku
kokkukutsumise

nouet juhatusele
esitamata, on koosoleku
kokkukutsumisel
oluliselt rikutud seaduse
voOi pohikirja noudeid.

Sellisel koosolekul
tehtud otsused on
tiihised.


https://rikos.rik.ee/?asjaNr=2-21-16466/48
https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-116-10

18.10.2023
2-21-9042/57

Kaasomandi eseme

oigusvastane koormamine

Avalduse kohaselt kuuluvad avaldajale korteriomandid aadres-
sil Reinu tee 2-1 ja 2-2. Avaldaja on korteriiihistu liige. Kort-
eriithistu tildkoosolek otsustas 12. mail 2021 esitada avaldajale
noude likvideerida Reinu tee 2 kinnistult hiljemalt 10. juuniks
2021 munakivitee, mille avaldaja rajas sinna ebaseaduslikult.
Avaldajat hoiatati, et kui ta tihtajaks nouet ei tdida, teeb seda
korteritihistu avaldaja kulul.

Avaldaja leidis, et munakivisillutis on kaasomand, mida val-
itsetakse korteriiihistu kaudu. 12. mai 2021 otsust ei saanud
teha tavapdrase valitsemise raames. Otsuse tegemiseks on vaja
korteriomanike kokkulepet (korteriomandi- ja korteriiihistu-
seaduse (KrtS) § 38 Ig 1). KrtS § 39 ei kohaldu, sest isegi kui
pidada kivisillutise eemaldamist kaasomandi eseme ajako-
hastamiseks, siis see riivaks avaldaja digustatud huvi séilitada
kivisillutis. Munakivisillutis on korralik ja tostab teiste korte-
riomandite vadrtust. Munakivisillutisega silitati kaasomandit
(parandati sissepadsutee olukorda) KrtS § 37 Ig 1 kohaselt. Ot-
susega on rikutud héid kombeid, sest korraliku munakivisillu-
tise tilesvotmine ilma olulise pohjuseta voi kéttemaksuna aval-
dajale, kes avaldas soovi kaasomandi lopetamiseks ja taotles
selle eest hiivitist, ei ole moraalselt aktsepteeritav. Munakivisil-
lutis rajati juba 2015. aastal. Alternatiivselt tuleb 12. mai 2021
otsus kehtetuks tunnistada seet6ttu, et otsus ei arvesta avaldaja
kui korteritihistu liikme huvidega.

Otsuse puhul, mis on iiksnes korteriomanikku hoiatav, st suu-
natud viimase mojutamisele, ei saa raakida kaasomandi eseme
muutmisest KrtS §-de 37-39 tahenduses. Sel juhul on tegem-
ist seaduses reguleerimata kiisimusega, mida korteriomanikud
saavad KrtS § 35 lg 1 kohaselt otsustada tildkoosolekul tav-
apdrase valitsemise raames. Kuna selline otsus on deklaratiivne
ehk sellel puuduvad praktilised tagajirjed, ei pea korteriomanik
seda iseenesest kohtus vaidlustama, kuigi selline 6igus tal kor-
teritihistu liikmena on. (p 14) Korteriomandite kaasomandi
eseme Oigusvastase muudatuse korvaldamist voivad korterio-
manikud otsustada tavapérase valitsemise raames (KrtS § 35)
ning seda isegi juhul, kui muudatuse kérvaldamine kujutab
endast olemuselt praktikas juba loodud olukorra olulist tim-
berkorraldust KrtS § 38 mottes. Vastasel juhul tihendaks see si-
suliselt 6igusvastase muudatuse legitimeerimist, st ehkki olulise
timberkorralduse tegi moni korteriomanik ainuisikuliselt, saaks
seda korvaldada ainult korteriomanike kokkuleppel. (p 15.3)
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Munakivisillutise
rajamine omal
initsiatiivil ilma teiste
korteriomanike

ja korterilihistu
nousolekuta

Kuivord antud
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06.12.2023
2-21-15434/22

5. Uldkoosoleku otsuste

vaidlustamine

Avalduse kohaselt on avaldaja korteritihistu liige. 12.
juulil 2021 saatis korteriithistu juhatus korteriomanike-
le e-kirja korteriomanike tildkoosoleku kokkukutsum-
ise kohta 27. juulil 2021. See tildkoosolek osutus otsus-
tusvoimetuks kvoorumi puudumise tottu, mistottu saatis
juhatus 3. augustil 2021 korteriomanikele e-kirja korduva
tildkoosoleku kokkukutsumise kohta 12. augustil 2021
(korduskoosolek). Korduskoosoleku pédevakorra raames
voeti vastu mh otsused, millega kinnitati 2021. a hal-
dus- ja hoolduskulu tariifiks 0,25 eurot/m2 (p 5), 2021. a
remondifondi tariifiks 0,25 eurot/m2 (p 6), tihistu 2021.
a majanduskava (p 9) ning otsustati ithistu juriidiliste ja
kohtukulude hiivitamine vastavalt majanduskavale (p 10)
(vaidlusalused otsused). Avaldaja palus tuvastada vaidlu-
saluste otsuste tithisus voi alternatiivselt tunnistada need
kehtetuks, kuna korduskoosoleku kokkukutsumisel ei jar-
gitud koosolekust etteteatamise tdhtaega, tildkoosoleku
kokkukutsumise teates ja pdevakorras puudusid punktid
pohikirja muutmise kohta ning otsused on vastuolus sea-
duse ja pohikirjaga.

TsUS § 38 lg 7 teisest lausest tulenev kaheaastane 6i-
gust lopetav tdhtaeg kohaldub ka olukorras, kui regis-
trikanne on tehtud, ilma et juriidilise isiku organ oleks
teinud kande aluseks oleva otsustuse. (p 13) Vaatamata
sellele, et TsUS § 38 Ig 7 teises lauses sitestatud tihtaja
moddumisel jadb pohikirjamuudatus kehtima poéhikirja
muutmise otsuse olemasolust voi kehtivusest sdltumata,
voib pohikirja kohaldamine siiski olla piiratud (vt KrtS §
171g2, MTUS § 71g 2, AS§ 139 1g 2 ja § 244 1g 2, TUS §
6 lg 2, sihtasutuste seaduse § 8 1g 2). (p 14)
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30.03.2023
2-19-9500/62

Kindlustuse kahju huvitamise
noue seoses kahjujuhtumiga

Kui kahjustav asjaolu ldahtus korteriomandi eriomandi
piirest, tuleb eeldada, et omanik rikkus oma kohustust
ja see rikkumine ei olnud vabandatav. Omanikule saaks
ette heita liksnes kaasomandi eseme alalhoiu kohustuse
rikkumist, mis tdhendab eelkdige keeldu kaasomandi eset
l6hkuda véi rikkuda, samuti kohustust jalgida erioman-
di piires asuva kaasomandi eseme seisukorda ning viivi-
tuseta teavitada korteriiithistut kaasomandi eseme kah-
justumisest voi kahjustumise ohust.

Kui esineb mingi kahju pohjustanud méjutus, mis ldhtus
kaasomandi esemest, saab kahjustatud korteri omanik
alati esitada tema eriomandi esemele ning tema ainuka-
sutusse antud kaasomandi esemele tekitatud kahju hiivi-
tamise noude iihistu vastu. Sellist liiki vastutuse tekkim-
iseks piisab sellest, et kahjulik méjutus lahtus kaasomandi
esemest eriomandi esemele ning tema ainukasutusse an-
tud kaasomandi esemele on tekkinud kahju. Korteriiihis-
tul on pirast kahju hiivitamist VOS § 137 lg 2 alusel 6igus
esitada tagasinoue isikute (sh korteriomanike) vastu, kes
olid sama kahju pohjustamise eest kaasvastutajad kanna-
tanu ees.
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12.04.2023

2-20-2549/33

7. Kaamerate

paigaldamine

Kui valvekaamerate paigaldamine riivab korteriomanike
oigusi vahemal mdiral, voib nende paigaldamiseks piisata
korteriomanike haalteenamusest. Korteriomanike kokku-
lepe voib olla vajalik juhul, kui kaasomandi esemel toimuvat
jaddvustanud videomaterjali kasutamist ei piirata ja see riivab
tugevamalt korteriomanike 6igust privaatsusele.

Antud juhul voisid korteriomanikud KrtS § 35 1g 1 jargi ot-
sustada korteriomanike tildkoosolekul héilteenamusega pai-
galdada majja valvekaamerad, tuginedes isikuandmete kaitse
tildmairuse (Euroopa Parlamendi ja ndukogu 27. aprilli 2016.
a madrus nr 2016/679) art 6 Ig 1 p le f. Seda eeldusel, et sel-
lise otsuse poolt hailetanud korteriomanikel oli valvekaam-
erate paigaldamiseks digustatud huvi, valvekaamerate paigal-
damine oli vajalik sellise digustatud huvi teostamiseks ning
avaldaja huvid voi pohidigused ja -vabadused ei kaalunud tiles
tildkoosoleku otsuse poolt hddletanud korteriomanike 6igus-
tatud huvi avaldaja isikuandmeid konealusel viisil toodelda.

Korteriiihistu paigaldas valvekaamerad maja vélisuste ja liftide
juurde isikute turvalisuse ja kindlustunde tagamiseks, mh sell-
eks, et tabada teolt voimalikud vargad. Valvekaamerate paigal-
damine oli vdidetavalt vajalik, sest tegemist on endise iihisel-
amu tlitipi hoonega, kus on korgendatud vajadus turvalisuse
tagamiseks, sest paljud korterid on vilja titiritud ning hoones
on korduvalt ndhtud litkumas narkomaane. Riigikohus leidis,
et sellistel pohjendustel vois olla tegemist digustatud huviga
tildmaaruse art 61g 1 p f mottes.

Juhul, kui valvekaamerate paigaldamist plaanitakse otsustada
korteriomanike tildkoosolekul hialteenamusega, tuleb koigile
korteriomanikele anda voimalus tutvuda enne tildkoosoleku
toimumist valvekaamerate kasutamise plaanitavate tingimus-
tega. See on vajalik selleks, et koik korteriomanikud saaksid
hinnata neid tingimusi ja kujundada enne tildkoosolekut sei-
sukoha, kas nende arvates vastavad tingimused tildmaéruses
satestatud nouetele. Piisab sellest, kui tildkoosoleku kutses on
viide selle, kus saavad korteriomanikud enne tildkoosoleku
toimumist valvekaamerate kasutamise tingimustega tutvu-
da. Eeltoodud ndude rikkumine tdhendab Riigikohtu arvates
korteriomanike tildkoosoleku kokkukutsumise korra olulist
rikkumist, mis toob kaasa iildkoosoleku otsuse tithisuse KrtS
§291g 1jargi.
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07.06.2023
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21.06.2023
2-22-6949/37

Koosoleku
korraldamine

Avaldaja tugines tildkoosolekul vastu voetud otsuste
tithisuse tuvastamise ndudes sellele, et ildkoosoleku
kutsusid kokku juhatuse liikmed, kelle ametisuhe
oli lI6ppenud. Riigikohus leidis, et olukorras, kus ju-
hatuse liikmete ametisuhe on l6ppenud ja korterio-
manike iildkoosoleku kutsuvad kokku need juhatuse
liikmed, kes viimati juhatuse liikmeks valiti, ei ole iild-
koosoleku kokkukutsumise korda rikutud. Kui juha-
tuse liitkmete ametiaeg on mé6dunud, on méistlik, kui
tildkoosoleku (nt uue juhatuse valimiseks) kutsuvad
kokku need isikud, kes viimati olid juhatuse liikmed.

Ei ole vilistatud, et viimati valitud juhatuse, kelle
ametisuhe on lo6ppenud, passiivsuse tottu voi muus
olukorras (nt kus juhatust voi valitsejat ei ole kunagi
valitudki) saavad tildkoosoleku kokku kutsuda ka kor-
teriomanikud ise, st ilma selleta, et nad oleksid enne
poo6rdunud tldkoosoleku kokkukutsumise taotlusega
korteritihistu juhatuse poole. Selliselt iildkoosoleku
kokkukutsumine ei kujuta endast tildkoosoleku kok-
kukutsumise korra rikkumist. Selline olukord véib
tekkida nt ka siis, kui (ainus) juhatuse liige on surnud
voi valitseja (KrtS § 26) on 16ppenud.

Olukorras, kus koosoleku kokkukutsumisest ei teavi-
tatud koiki selle organi hailediguslikke liikmeid, on
eelduslikult rikutud oluliselt koosoleku kokkukut-
sumise korda, mis toob kaasa sellisel koosolekul vastu
voetud otsuste tithisuse (TsUS § 38 lg 2, vt ka mittet-
ulundusithingute seaduse § 221 Ig 2 ja KrtS § 21 Ig
2). Sarnane tagajirg on ka kirjalikul hééletusel vas-
tu voetud otsuse puhul, kui otsuse eelndu ei saadeta
nouetekohaselt koigile selle organi héilediguslikele
liikmetele (vt ka RKTKm 21.12.2022, 2-20-11256/51,
p 11.2). Hédleoigust ei ole isikutel, kelle volituste tdh-
taeg asjaomase organi (nt volinike koosolek) liikmena
on moodunud.
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9. Omaniku kohustused seoses

ehitustoode labiviimisega

KrtS § 311g 1 p 3 esimese lause kohaselt on korteriomanik ko-
hustatud voimaldama eriomandi eset kasutada teistel isikutel,
kui see on vajalik kaasomandi eseme korrashoiuks. Viidatud
séttest tuleneb Riigikohtu arvates mh korteriomaniku kohu-
stus taluda selliste ehitustoode tegemist tema korteriomandi
eriomandi pinnal, mis on vajalikud nii kaasomandi eseme
tavaparaseks korrashoiuks voi remondiks (KrtS§ 351g2 p 1),
sellest suurema timberkorralduse tegemiseks (KrtS § 38 1g 1)
kui ka kaasomandi eseme ajakohastamiseks (KrtS § 39).

KrtS § 311g 1 p 3 esimeses lauses sitestatu kohaldub analoo-
gia alusel ka olukorrale, kus korteriomanik valdab kaaso-
mandisse kuuluvat hoone pinda kas teiste korteriomanikega
kokkuleppel voi erikasutusoiguse (KrtS § 14) alusel ning selle
pinna kasutamine on vajalik kaasomandi eseme korrashoiuks
voi remondiks, sellest suurema timberkorralduse tegemiseks
voi ajakohastamiseks.

KrtS § 12 Ig 1 kohaselt teostavad korteriomanikud oma korte-
riomandist tulenevaid 6igusi ja tdidavad kohustusi kiesolevas
seaduses sdtestatud ulatuses korteriiihistu kaudu. KrtS § 30 Ig
2 esimese lause kohaselt voib korteriomanik nduda, et erio-
mandi ja kaasomandi eset kasutataks seaduse ning korterio-
manike kokkulepete ja korteriiihistu pohikirja kohaselt. KrtS
§ 30 1g 4 sdtestab, et sama paragrahvi l6ikes 2 sétestatud ndude
voib esitada ka korteriiihistu. Eeltoodud sétetest tuleneb Ri-
igikohtu arvates korteriiihistu 6igus esitada hagita menetluse
avaldus eriomandi eseme kasutamiseks ka KrtS § 31 1g 1 p 3
alusel. Sellise noéude esitamise eelduseks on samas see, et ehi-
tust6o, mille tegemise huvides selline hagita menetluse aval-
dus esitatakse, on kas korteriomanike vahel kokku lepitud voi
otsustatud (kooskolas seaduse ja korteriithistu pohikirjaga)
korteriomanike tildkoosolekul. KrtS § 311g 1 p 3 esimese lause
kohaldamise eeldusena ei pea korteriomanikud olema iild-
koosolekul vastu votnud otsust selle kohta, et iildkoosoleku
otsuse tditmiseks peavad korteriomanikud voimaldama teha
remontt6id nende eriomandi eseme voi erikasutusoiguse es-
eme hulka kuuluvates ruumides.
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21.06.2023

2-21-3906/31

10. Omaniku

teabedigus

KrtS § 45 Ig 1 kohaselt on korteriomanikul 6igus saada tihistu ju-
hatuselt teavet korteriiihistu tegevuse kohta ja tutvuda korteritihis-
tu dokumentidega. Korteriomanik voib juhul, kui juhatus keeldub
teavet andmast voi ei voimalda dokumentidega tutvuda, (kuni 31.
jaanuarini 2023. a kehtinud) KrtS § 45 lg 3 alusel nouda, et tema
noudmise digusparasuse iile otsustaks korteriomanike tildkoosolek,
voi esitada kahe nddala jooksul juhatuse keeldumise saamisest ar-
vates vOi nelja nadala jooksul taotluse esitamisest arvates, kui juhatus
sellele ei ole vastanud, hagita menetluses kohtule avalduse juhatuse
kohustamiseks teavet andma voi dokumentidega tutvumist voimal-
dama.

KrtS § 45 Ig 3 jérgi on kohtu kaudu teabe saamise esmaseks eel-
duseks see, et korteriomanik on taotlenud teavet voi dokumentidega
tutvumise oigust korteriiihistult. Teiseks peab juhatus olema teabe
andmisest voi dokumentide tutvumiseks esitamisest sonaselgelt voi
vaikivalt keeldunud.

Korteriomanikul on eelduslikult 6igus tutvuda korteriithistu koigi
dokumentidega. Seejuures on omanikul 6igus nduda tutvumist tik-
snes selliste dokumentidega, mis on korteriiihistul olemas, vaidluse
korral peab korteriomanik pohistama dokumendi olemasolu. Kort-
eritihistut ei saa dokumentidega tutvumise néude raames kohustada
koostama korteriomaniku jaoks selliseid dokumente, mida kort-
eritihistu muidu koostama ei peaks.

Juhul, kui korteriomanik nouab korteritihistult selliste dokumen-
tidega tutvuda voimaldamist, mis sisaldavad teiste korteriomanike
voi kolmandate isikute isikuandmeid, v6ib dokumentidega tutvuda
voimaldamine olla piiratud isikuandmete kaitse vajadusega. Kor-
teritihistu kui isikuandmete vastutava toétleja peab hindama, kas
korteriomanikul dokumentidega, millest nahtuvad teiste isikute isi-
kuandmed, tutvuda véimaldamine on kooskélas eesmérgiga, mida
korteriomanik dokumentidega tutvumisega saavutada soovib.

Ehkki korteriomanik ei pea KrtS § 45 1g 1 alusel esitatava teabendude
puhul pdhjendama oma oigustatud huvi korteriithistu dokumen-
tidega tutvumiseks (vt kidesoleva méiruse p 12), peab ta juhul, kui
need dokumendid sisaldavad teiste isikute isikuandmeid, siiski poh-
jendama oma huvi dokumentidega tutvumiseks viisil, kus ta saab
tutvuda isikuandmetega. Kui korteriomanik oma sellist huvi ei poh-
jenda, ei tohi korteriiihistu KrtS § 45 Ig-st 2 tulenevalt siiski keeldu-
da korteriomanikule dokumentidega tutvuda véimaldamisest téie-
likult. Sel juhul peab korteriiihistu, juhul, kui korteriomanik seda
soovib, vdimaldama viimasel tema néutud dokumentidega tutvuda
viisil, kus neis on teiste isikute isikuandmed kinni kaetud.
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04.10.2023
2-22-5382/27

11. Otsuse

vaidlustamine

Kohus voib otsuse tithisuse tuvastada isegi siis, kui aval-
daja on esitanud otsuse kehtetuks tunnistamise noéude,
kuid asjaolud, millele avaldaja on otsuse vaidlustamisel
tuginenud, on sellised, et need toovad nende tuvastamise
korral kaasa otsuse tithisuse (vt RKTKo 03.03.2021, 2-17-
13391/43, p 27). Sel juhul tuleb kohtul esmajarjekorras
kontrollida otsuse tithisuse aluste esinemist, sest kui otsus
on tithine, ei saa seda enam kehtetuks tunnistada (vt RKT-
Km 30.01.2013, 3-2-1-187-12, p 14). Kui aga avaldaja ei ole
otsuse tithisusele viitavaid asjaolusid kohtu ette toonud, ei
saa kohus otsuse tiihisuse aluste esinemist kontrollida. See
aga ei vota avaldajalt Gigust vastavate asjaolude ilmnemisel
hiljem uuesti kohtusse p66rduda, et néuda otsuse tithisuse
tuvastamist.

Otsus, mille vastuvotmisel on rikutud haélteenamuse
noudeid, on olemuselt seaduse voi pohikirjaga vastuolus
ning tiksnes kehtetuks tunnistatav (TsUS § 38 Ig 1 esimene
lause; vt ka RKTKo 27.03.2013, 3-2-1-16-13, p 12).
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