y,

A
%
&

)
nvr‘")QV

ot ERIU,,
& %,

5 e
I <
g g

EKIL

Korteriiihistute talveakadeemia
111
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I osa

Praktikas tousetunud kiisimused

» Milline seadus ikkagi korteritihistu
tegevust eriseadusena reguleerib?

» Kas Korteriiihistu on mittetulundusiihing
voi?

» Mul on viike maja (4 korterit) kuidas ma
thistu asutan ja mis saab edasi?

» Kuni 10 korteriomandiga KU erinevus?

» Korteriomanik keeldub tulemast
iildkoosolekule, kas saan rakendada sundi?
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/=" praktikas tousetunud kiisimused

» Korteriomanike iildkoosolek

» Pohikiri

» Otsuse vastuvotmine koosolekut kokku
kutsumata

» Hailedigus tildkoosolekul

» Uue iildkoosoleku kokkukutsumine

» Juhatus

» Juhatuse asendusliikme méaidramine
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%% Osalejate tousetunud kiisimused

> Uldkoosolekuks vib korteriomanik lihtkirjaliku volitusega koosolekul
tema eest héidletama teise isiku. Aga meil on 2 omanikku kirjutanud
KU'le volituse, kuhu on kirjutatud "tihtajatu" - kas see volitus kehtib
kas voi 10 voi rohkemgi aastat? Voi peab omanik ikkagi iga koosoleku
jaoks kirjutama uue volituse?

» Kiisimus seoses iildkoosoleku lidbiviimisega: kas olen oigesti aru
saanud, et kui korteril on mitu omanikku ning iildkoosolekul osaleb
ainult ks neist, siis on tal hddledigus ainult siis, kui tal on ka teiste
omanike volikirjad? Kui tal teiste omanike volikirju ei ole, kas ta siis
loetakse kvooriumi sisse voi mitte?

» Kuidas teostavad iihised omanikud hiiledigust iildkoosolekul? Meil on
kahel korteriomandil kaks kaasomanikku, kuidas nad saavad
iildkoosolekul hiiletada?

22.01.2019

Osalejate tousetunud kiisimused

» Hetkel on meil kehtivas
pohikirjas "7.7.1.4 korduskoosolek on pddev vastu
votma otsuseid, kui sellel osaleb vihemalt 15 Uhistu
liiget. "

Kuid KrtS on "§ 23. Uue tildkoosoleku kokkukutsumine

(1) Kui korteriomanike iildkoosolek on kiesoleva
seaduse § 20 15ike 2 jérgi otsustusvdimetu, kutsub
juhatus sama péevakorraga kokku uue iildkoosoleku, mis
on otsustusvoimeline osalejate arvust olenemata. Sellele
asjaolule tuleb iildkoosoleku kutses viidata."

Kas kehtib aastaid tagasi kinnitatud pohikirja punkt voi
toesti voib uuel koosolekul otsustada ka 1 inimene?
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- Osalejate tousetunud kiisimused

» Korteritihistu iildkoosolek vottis kvalifitseeritud hailte
enamusega vastu otsuse kortermaja renoveerimiseks. Kuna
ithistu arvel polnud renoveerimistaotluse
ettevalmistamiseks (tehnilise konsultandi palkamiseks,
energiaauditi teostamiseks ja renoveerimisprojekti
tellimiseks) piisavalt raha, otsustas iildkoosolek samuti
kvalifitseeritud hédlte enamusega koguda sihtotstarbeks
kolme osamaksena selleks raha. Koik korterid peale ithe
maksid koostatud arvete pohjal raha dra ja niiiid ootame
millal saab toetustaotluse sisse anda.

Kas korteriiihistul on digus seda raha 494,12€ kohtu
kaudu sisse nduda? Keeruliseks teeb asja see, et omanik ei
ela korteris sees ja E-kirjadele ei vasta. Samas samale e-
posti aadressile saadetud titiriarveid tasub korralikult.
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Osalejate tousetunud kiisimused

» Kas veel 2017 aastal kehtinud Korteriomandi- ja korteriiihistuseadusega vdis

iildkoosolek hiilteenamusega volitada juhatust:

» 1) Votma pakkumisid koikidelt alternatiividelt ja valima vilja korteriihistusele haldaja
(haldusteenust osutava cucvum)

» 2) Volitama juhatust maj i iscks (Kuni uue
kinnitamiseni volitada juhatust tegema iihistu nimel nganduslmmmguld kulude tasemel,
mis ei iileta praeguse valitseja poolt tehtavate kulude taset)

> 2018 aastal oustunud Korteriomandi- ja korterithistu seaduse 35 paragrah ileb:

» (1) Korteriomandi i 0sa eseme

korter i alusel kui korteriiihistu pOhlklr_]Zngl ei nihta
ette rangemaid ndudeid.

»  (2) Tavapirase valitsemisena kisitatakse celkdige jirgmisi tegevusi:

1) kaasomandi eseme tavapdrane korrashoid ja remont;
2) korlerluhlslu kaudu tarbitavate teenuste jaoks lepmgute sdlmimine;
eseme tusest ldhtuva

4) korteriiihistu vastutuse kindlustamine;

urusega reservkapitali ja remondifondi loomine;

muu laenusarnase mojuga rahalise kohustuse votmine, kui selle suurus ei

majandamiskulude summat;
tellimine.

»  Kas iildkoosolek vdib volitada juhatust neid otsuseid tegema, kui jah siis milliseid
nendest 7st?

»  Milliseid otsuseid saab vastu votta ainult kdikide omanike ndusolekul?

:\wa%%
Osalejate tousetunud kiisimused

» Uldkoosolek ei suuda valida juhatust

» Kitte on joudnud aeg, kus mones vanas Korteriithistus
staazikad ja entusiastlikud juhatuse liikkmed on kas
lahkunud v6i enam ei suuda seda koormat kanda. Vanad ei
jaksa, noortel ei ole aega. See on ilma puhkuseta vihe
tasustatud kuid suure vastutusega tdnamatu to0. Pealegi ei
olda juhatusega tooga sageli ka rahul.

» Olgu niiteks: Uhistu Pohikirjas on juhatus on 5-e
likkmeline, kuid mitte keegi ei soovi juhatuse liikmeks
hakata ja iildkoosolek ei suuda juhatust valida. Pohikirja
muutmiseks peab osalema iildkoosolekul vihemalt 2/3
korteriomanikest, kuid sellist kvoorumit pole voimalik
kokku saada. Korduskoosolekuga (otsustusvdimeline
soltumata osalejate arvust) pohikirja ei muuda.

» Milline on lahendus?

\*‘”@%)a
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Osalejate tousetunud kiisimused

Probleeme tekitav KrtS § 45. Korteriomaniku digus saada teavet

(1) Korteriomanikul on igus saada juhatuselt teavet korteriiihistu tegevuse
kohta ja tutvuda korteriiihistu dokumentidega.

(2) Juhatus voib keelduda teabe andmisest ja dokumentide esitamisest, kui on
alust eeldada, et see voib tekitada olulist kahju teise korteriomaniku voi
kolmanda isiku Gigustatud huvidele.

(3) Korteriomanik voib juhul, kui juhatus keeldub teabe andmisest voi
dokumentidega tutvumise voimaldamisest, nduda, et tema ndudmise
oiguspirasuse iile otsustaks korteriomanike iildkoosolek,...

Kiisimused:
1 Mida tihendab ,,dokumentidega tutvumine selle seaduse tihenduses?

- kas see tihendab iihistu poolt ainult dokumentide niitamist, ilma
kommentaarideta;

- kas KU peab tegema ja andma dokumendist koopiaid;

- kes on siin , kolmas isik*;

- mis voiks olla niiteks kolmanda isiku ,,Gigustatud huvi®;
- millal on ndue ,,6iguspdrane”, millal mitte;

- kuidas voiks vilja niha ,,dokumentidega tutvumise voimaldamise protseduur
ja toiming.
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#5% Osalejate tousetunud kiisimused

Kes kaitseb juhatuse esimeest?

» On isna levinud jutt, et igas majas leidub ,selliseid”, kes
radgivad ja moned ka usuvad, et juhatuse esimehed on
ebaausad voi koguni sulid. Kui see on nii, siis tuleb
Korteritihistute liidul mdelda, kuidas kaitsta KU juhatuse
esimehi ja korrale kutsuda ,selliseid“ kes valetavad,
laimavad, teisi sulideks nimetavad jne. Hea on ndu anda ja
iitelda, et asjaga tuleb minna kohtusse. Aga kui palju see
maksab ja tervise kahju peale selle. Korteriomanike Gigusi
tagab § 45. Kes kaitseb juhatuse esimeest?

Vanasti olid olemas ,,Seltsimehelikud kohtud“. Kas ei
voiks EKUL juures olla niiteks ,,OmaKohus®, kus selliseid
probleeme saaksime lahendada kiiresti ja efektiivselt.
Millised on EKUL motted ja ettepanekud selles kiisimuses?
Kuuldavasti on kiisimuse juba iiles votnud endine kohtunik
Helve Sirgava.
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BN IT osa
Kohtupraktika KU asjades

1. Tallinna ringkonnakohus 05.09.2018

kohtuotsus 2-16-17812

Kelle piddevusse kuulub Eesti

Korteriiihistute Liitu astumine,

rahaliste nouete puhul ei tohiks

oigusabikulu iiletada tsiviilasja
hinda?

Kohtupraktika KU asjades
2. Tallinna Ringkonnakohus 06.07.2018
kohtuméirus 2-18-8523

Kui pohikirjas on sdte, et otsuse
vastuvotmise poolt koosolekut kokku
kutsumata peavad olema koik litkmed, kas
saab tugineda seadusele, milles on
enamuse litkmete noue?
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Kohtupraktika KU asjades

3. Tallinna Ringkonnakohus 19.09.2018
kohtuotsus 2-16-14937

Otsuste vaidlustamise menetluses on hea
usu pohimottega kooskolas kohtuvdilise
lahenduse otsimine, mitte kohene kohtu
poole poordumine.
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Kohtupraktika KU asjades

4. Riigikohtu tsiviilkolleegium16.01.2019
kohtuméirus 2-18-10407.

Tallinna Ringkonnakohus 27.09.2018
kohtuméirus 2-18-13413.

Korduskoosoleku seadusest tulenev

regulatsioon suhtes KU pohikirjaga, ehk
kas ldhtuda seadusest voi pohikirjast.
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Kohtupraktika KU asjades

§

5. Riigikohtu Tsiviilkolleegium
07.11.2018 kohtuotsus 2-17-9986
Korteriiihistu liitkmel voib hea usu
pohiméttest tuleneda kohustus panustada
iihistu juhtimisse ja hddletada vajalike
otsuste poolt?
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III osa

Vaba mikrofon - korteriiihistute kiisimused
ja diskussioon EKUL juristidele

1. Korteriomandi- ja korteritihistuseadus on dirmiselt keeruline,
tavainimesele arusaamatu, mitmed seaduse sitted soodustavad iihistute
nii-Oelda iilevotmist, korteriomanike raha kulutamist, mis voib péaiddida
koguni korteriomandist ilma jad@misega.

2. Eelpool nimetatud seadus on mitmeti tdlgendatav, eriti nendel
juhtudel, mil on vajalik otsuse vastuvotmiseks 50% +1 omanike
hailtest ning millal on vajalik koigi omanike ndusolek. On

kiisitavusi seoses virtuaalsete iihistu iildkoosolekute pidamisega.

3. Pakutavate koolituste kvaliteet on kasin, seadust ei selgitata ndnda, et
see oleks 16puni arusaadav.

4. Tallinna linn toetab koolitustel osalemisi rahaliselt ainult siis, kui
ithistu on Korteriiihistute Liidu liige ja koolituse korraldab
Korteriiihistute Liit.

5. Parkimiskohtade jirele valitseb linnaosades suur puudus. Samas
tihendatakse hoonestut uute majadega ilma tdiendavat parkimis-
lahendust pakkumata.
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III osa
Vaba mikrofon - korteriiihistute kiisimused
ja diskussioon EKUL juristidele

6. Linnaplaneerimise Amet ei pea seaduse sitet, et vastata tuleb 30 pieva
jooksul, millekski. Suvel saadetud kirjadele pole siiani mingisugust vastust.
Tosine arusaamatus Linnaplaneerimise Ametis seondub majadel olevate
erinevate akendega. Amet vaiks sellisel juhul anda kasutusteatise vihemalt
ajutiselt, et saaks laenu votta ja kortereid miitia, kui aknad on erinevad.

7. Vaidlused kohtus kestavad liiga kaua ja on korteriomanikele liiga kulukad.
Kui korteriomanikud lihevad iihistu juhatuse vastu kohtusse, kannavad nad
sisuliselt kahekordselt kulusid, sest KU juhatus kasutab iihistu rahasid kulude
katteks, mis omakorda on korteriomanikelt kogutud.

8. On tarvis laiendada Tallinna Munitsipaalpolitsei volitusi abi \
Piiisteametit korteriomandite kontrollimisel (kas on suitsuandurid, kas
gaasiseadmed on korras, kes kogunevad hooletusse jaetud Korteritesse).

9. Riik peaks looma analoogselt téévaidluskomisjonile riiklikult tunnustatud
korteriiihistute vaidluskomisjoni, mis t6otaks kohtueelse organina ja lahendaks
vaidluse all olevaid kiisimusi. See komisjon ei saa olla lepituskomisjon, vaid
seaduse alusel loodud riiklikult tunnustatud komisjon.

10. On ebadiglane néuda korteriiihistutelt kiibemaksu maksmist. Nad tuleks
sellest hoopis vabastada.
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Joustunud kohtuotsusega
tunnustatud noude aegumine

TsUS § 157.

(1) Joustunud kohtuotsusega tunnustatud ndude,
samuti kohtulikust kokkuleppest vi muust
tditedokumendist tuleneva ndude
aegumistidhtaeg on 10 aastat joust 05.04.11.

(2) Kédesoleva paragrahvi 16ikes 1 nimetatud
ndude aegumistihtaeg algab kohtuotsuse
jOustumisest voi muu tditedokumendi
viljaandmisest, kuid mitte enne ndude
sissendutavaks muutumist.
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Kohtulahendid internetis

¢ Riigikohtu lahendid leiate Riigikohtu
kodulehe aadressilt
http://www.nc.ee

¢ Maakohtute ja ringkonnakohtute lahendid on
arvutivorgus kittesaadavad aadressilt

http://www.kohus.ee/1527
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Tanan tihelepanu eest ja tule liikmeks!

Urmas Mardi
Eesti Korteriiihistute Liit
Juhatuse liige
6275740, 6275741
ekyl@ekyl.ee
www.ekyl.ee




