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Seisukoht vastuolu mittetuvastamise kohta
Mittetulundusiihingute seaduse § 21 1g 1 teise lause kooskola pohiseadusega

Austatud

P66rdusite minu poole 13.06.2014 avaldusega, milles palusite analiiiisida mittetulundusiihingute
seaduse § 21 lg 1 kooskodla pdhiseadusega. Nimelt on Teil seonduvalt Teie korteriiihistu
tegevusega tekkinud kahtlus, kas selle sitte teine lause, mille jirgi mittetulundusiihingu
pohikirjas voib sitestada, kui suure osa mittetulundusiihingu liikmete osavotul on iildkoosolek
otsustusvoimeline, on pdhiseadusega kooskdlas.

Teavitasin Teid 14.07.2014 kirjaga nr 6-1/140892/1403046, et vitsin Teie avalduse menetlusse.

Teatan, et Teie 13.06.2014 avalduse alusel algatatud menetlus on joudnud Idpule.
Menetluse tulemusel ei tuvastanud ma, et mittetulundusiihingute seaduse § 21 Ig 1 teine
lause oleks vastuolus pohiseadusega.

Jargnevalt esitan liihidalt Teie kaebustes tdstatatud probleemid koos kontrollitava séttega ja
seejarel pohjendan oma seisukohta.

Enne seda aga mérgin, et 23.07.2014 saatsite mulle lisaks oma esialgsele avaldusele korteriiihistu
[ ] pohikirja ning sedastasite, et nimetatud pohikirja punkt 6.5 on Teie arvates pohisecadusega
vastuolus. Palusite minu hinnangut sellele. Mis puudutab Teie 23.07.2014 kiisimust korteriiihistu
[ ] pohikirja p 6.5 pohiseaduspérasuse kohta, selgitan, et korteriiihistu pohikirja iile jarelevalve
teostamine ei ole minu pddevuses. Tépsemalt ei volita pohiseadus ega diguskantsleri seadus
mind teostama jdrelevalvet eradiguslike juriidiliste isikute, milleks on ka korteriiihistu,
pohikirjade iile.! Seetdttu ei saa ma kahjuks anda selles osas Teie soovitud hinnangut.

1. Avalduses tostatud probleem

! Oiguskantsler saab pdhiseaduse § 139 lg 1 ja diguskantsleri seaduse (edaspidi OKS) § 1 lg 1 ning § 15 jérgi
kontrollida, kas seadusandliku ja tdidesaatva riigivdimu ning kohaliku omavalitsuse digustloovad aktid (seadused,
madrused) piiravad pShiseadusevastaselt isikute digusi ja vabadusi (nn normikontrolli menetlus). Samuti saab
diguskantsler OKS § 19 lg 1 alusel teostada jérelevalvet riigiasutuse, kohaliku omavalitsuse, avalik-digusliku
juriidilise isiku ja avalikke tilesandeid tditva eradigusliku juriidilise isiku tegevuse iile isikute pdhidiguste ja
vabaduste ning hea halduse tava jargimisel (nn ombudsmani menetlus).
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Avalduses maérgite, et olete aadressil [ ] asuva hoone iihe korteriomandi kaasomanik. Margite, et
korteriiihistu (edaspidi KU) [ ] on 2010. aastal? iildkoosoleku otsusega viinud KU pdhikirja sisse
muudatuse, mille jérgi on {ildkoosolek otsustusvdimeline sodltumata iildkoosolekul osalenud
liikmete arvust. Kirjutate, et KU pohikirjas sellise muudatuse tegemisel tugineti
mittetulundusiihingute seaduse (edaspidi MTUS) § 21 Ig 1 teisele lausele.

Teile teeb eelkdige muret ja niete pohiseaduslikku probleemi selles, et MTUS § 21 Ig 1
vdimaldab KU pdhikirjas méirata iildkoosoleku otsustusvdime tagamise jaoks ndutavaks
osaluseks ka alla poole KU liikmete hiilte iildarvust. Leiate, et sellisel kujul on MTUS § 21 1g 1
teine lause vastuolus pohiseaduse (edaspidi PS) §-s 10 sdtestatud demokraatliku Oigusriigi
pohimdtte ja PS §-s 32 sitestatud omandipohidigusega.

2. Kontrollitud éigusnorm

Mittetulundusiihingute seadus sétestab:
,,§ 21. Uldkoosoleku ldbiviimine

(1) Uldkoosolek vdib vastu votta otsuseid, kui tema kokkukutsumisel on jirgitud koiki
seadusest ja mittetulundusiithingu pohikirjast tulenevaid ndudeid. Mittetulundusiihingu
pohikirjas vOib sitestada, kui suure osa mittetulundusiihingu liikmete osavotul on
iildkoosolek otsustusvoimeline ning millises korras kutsutakse uus tildkoosolek kokku sel
juhul, kui iildkoosolekul ei osalenud ndutav arv mittetulundusiihingu litkmeid.

[L..]

3. Oiguskantsleri seisukoht

Selleks, et vastata Teie podrdumises pustitatud kiisimusele, tuvastan koigepealt, milline norm
rakendub KU iildkoosoleku otsustusvdoime kindlakstegemisel, ning selgitan vélja, kuidas seda
normi tuleb tdlgendada. Seejédrel annan normile digusliku hinnangu.

3.1. MTUS § 21 Ig 1 tolgendamine

Kortermaja valitsemist reguleerivad peamiselt korteriiihistuseadus (KUS),
mittetulundusiihingute seadus ja korteriomandi seadus (edaspidi KOS).

KOS § 1 Ioike 1 jérgi on korteriomand omand ehitise reaalosa iile, millega on tihendatud
motteline osa kaasomandist, mille juurde reaalosa kuulub. Seda, kuidas korteriomanikud
korraldavad kaasomandi esemega seotud Oigussuhteid, reguleerib korteriomandiseaduse 2.
peatiikk ,,Valitsemine®. KOS § 8 1g 1 jargi voivad korteriomanikud kokkuleppe alusel korraldada
kaasomandi esemega seotud oOigussuhteid (korteriomanike {iihisus) korteriomandiseaduses
sdtestatust erinevalt, vélja arvatud juhul, kui seadus selle otse vélistab. Kui korteriomanikud
otsustavad asutada korteriiihistuseaduse nduete kohase KU, siis valitsevad nad kaasomandi eset

2 Samas avalduses kirjutate ka, et sellesisuline KU pdhikirja muudatus viidi sisse 2012. aastal. Seetdttu ei ole mulle
selge, millal tipselt viidi sisse nimetatud muudatus KU pdhikirja. Mirgin, et kummalgi juhul on iildkoosoleku
otsuse vaidlustamistdhtaeg moodunud. Korteriiihistuseaduse § 13 1g 3 jérgi on korteritihistu liikmel oigus
korteriiihistu iildkoosoleku ebaseadusliku otsuse tiithistamiseks pddrduda kohtu poole kolme kuu jooksul otsuse
teadasaamise pédevast arvates.
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KU digusvdime tekkimisest alates korteriiihistuseaduse jirgi. Pirast KU asutamist kohaldatakse
kaasomandi eseme valitsemise suhtes korteriomandiseadust niivord, kuivord see ei ole vastuolus
korteriiihistuseadusega.

KUS § 1 1dike 2 jérgi rakendatakse korteriiihistuseaduses reguleerimata kiisimustes KU suhtes
mittetulundusiihingute seaduse sitteid. Sellest ja KUS § 2 1dikest 1 jireldub, et KU on iiks
mittetulundusiihingu (edaspidi MTU) liik, mille eesmirgiks on korteriomandi eseme osaks
olevate ehitiste ja maatiiki mdtteliste osade ithine majandamine ja KU liikmete iihiste huvide
esindamine. Korteriomanikud annavad KU moodustamisega KU-le piddevuse esindada
korteriomanike iihist huvi.®> Kuna korteriiihistuseaduses ei ole reguleeritud, kui suur osa KU
liikkmetest peab {ildkoosolekul selle otsustusvdoimelisuse tarvis osalema, kohaldub sellele
kiisimusele vastamisel minu hinnangul KUS § 1 1g 2 jargi MTUS § 21 1g 1.

Teid huvitab, kas on korrektne MTUS § 21 Ig 1 teise lause tdlgendamine viisil, mille jirgi see
voimaldab, ilma, et oleks reguleeritud tildkoosolekust osavotjate alampiir voi koosolekust
osavdtjate suhtarv KU liikmete iildarvu, sitestada KU pohikirjas, millal on iildkoosolek
otsustusvOimeline. Teie hinnangul vdimaldab selline regulatsioon tekitada olukorra, kus
adrmiselt vihe korteriomanikke saavad vdtta vastu otsuseid korteriomanike enamuse suhtes.

Minu hinnangul v6ib MTUS § 21 Ig 1 jargi KU pohikirjas ette néha iildkoosoleku otsustusvdime
tagamiseks ndutava osaluse ehk iildkoosoleku kvoorumi. Seejuures ei kehtesta MTUS § 21 1g 1
kvoorumi alammiira. Samuti ei kehtesta kvoorumi osas erisusi korteriiihistuseadus.

Siinkohal mérgin, et ka 01.01.2018 joustuva korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse (edaspidi
KrTS) § 20 lg 2 jitab alles vdimaluse midrata KU pdhikirjaga iildkoosoleku kvoorum,
sitestades, et ,korteriomanike tildkoosolek on otsustusvdimeline, kui sellel osalevatele
korteriomanikele kuulub iile poole hédltest ja iile poole kaasomandi osadest, kui pdhikirjaga ei
ole ette nihtud teisiti*.

3.2. MTUS § 21 Ig 1 teise lause pohiseaduspirasus
Jirgmiseks on vaja hinnata kas MTUS § 21 Ig 1 teine lause on kooskdlas pdhiseadusega.

Teie hinnangul voimaldab MTUS § 21 lg 1 teine lause ,,juba KU esimesel iildkoosolekul vastu
votta koigi korteriomanike digusi ja kohustusi puudutavaid otsuseid {liksnes lihe voi mone litkme
osalusel, seega #drmiselt ebademokraatlikul viisil“. Lisaks leiate, et olukord, kus KU
iildkoosolekul saab KU liikmete hilte viihemus votta vastu kdigile KU liikmetele kohustuslikke
otsuseid ei ole kooskdlas omandipdhidigusega.

Leian, et KU tavapérase valitsemise piiresse jidvate otsuste vastuvotmine KU iildkoosolekul
osalevate KU liikkmete enamuse poolthiiltega ei riiva iilemiiraselt KU liikmete
tahtekujundusdigust. Siinjuures on oluline rohutada et, KUS § 4 Ig 1 jirgi saab KU pdhikirja
vastu votta voi seda muuta, sh sitestada KU pohikirjas KU iildkoosoleku kvoorumi nduded,

3 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 18.01.2006, 3-2-1-153-05, p 13.

4 Riigikohus on leidnud, et ,,juriidilise isiku iildkoosoleku kvooruminduded vdivad olla ette nihtud seaduses, samuti
vdivad kvooruminduded tuleneda juriidilise isiku pdhikirjast. MTUS § 21 Ig 1 teise lause kohaselt vdib
mittetulundusiihingu pohikirjas sdtestada, kui suure osa mittetulundusiihingu liikmete osavGtul on iildkoosolek
otsustusvoimeline ning millises korras kutsutakse uus iildkoosolek kokku juhul, kui iildkoosolekul ei osalenud
ndutav arv MTU liikmeid. KUS ei nie iildkoosoleku kvoorumindude jaoks ette erireegleid, seega kohaldatakse KU
kvoorumile KUS § 1 1g 2 alusel MTUS-is sitestatut.” — Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 27.03.2013, 3-2-1-16-13,
p 10.
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iiksnes KU liikkmete hiilte iildarvu enamus. Samas tdden, et kuna nt KU otsused elamu
majandamiseks ja sdilitamiseks vajalike toimingute tegemise ning majandamiskulude kandmise
kohta kohustavad KUS § 13 15ike 4 jirgi ka neid KU liikmeid, kes otsustusprotsessis ei osalenud
(voi héaéletasid vastu), vOib see, kui sdtestada lildkoosoleku madalam kvoorum, vaieldamatult
negatiivselt mojutada nende inimeste omandipohidigust.

Samas tuleb moista ka pdhjusi, miks selline regulatsioon on vdimaldatud. Madalama
kvoorumindude kehtestamise vdimaluse mdtteks on vdimaldada KU efektiivne toimimine.
Nimelt saab KU madalama kvoorumindude kehtestamisega viltida rutiinselt toimuvaid
korduvaid iildkoosolekuid, nidhes pohikirjas ette kvoorumiks sellise korteriomanike arvu, kes
tavaliselt kohale tuleb. KU tdhus toimimine aitab tagada korteriomandite eseme osaks olevate
ehitiste ja maatiiki mdtteliste osade korrasoleku ja hea seisundi, mis kaitseb KU kdigi liikmete
omandit. Seega on MTUS § 21 1dikest 1 tulenevalt omandipdhidiguse riivel olemas legitiimne
eesmark.

Leian, et MTUS § 21 lg 1 teise lause regulatsioon ei riiva KU liikmete digusi iileméiraselt.
Pohjendan seda Teile jargnevalt.

Esmalt viirib veelkord rohutamist, et KUS § 4 Ig 1 jirgi peab KU pohikirja vastuvdtmise voi
muutmise poolt olema rohkem kui pool KU hiilte iildarvust. Seega saab KU pdhikirjas KU
iildkoosoleku kvoorumi iile diguspiraselt otsustada mitte koosolekul osalevate KU liikmete
lihthézlteenamusega, vaid kodigi KU liikmete (kvalifitseeritud) hiilteenamusega. KU liikmete
hiilte tildarvu enamuse vdimalus méérata, milline on vajalik tildkoosoleku kvoorum, vdimaldab
kindlustada iildkoosoleku otsustusvdimelisuse arvestades konkreetse KU omapérasid, st
konkreetse KU toimimiseks vajalike otsuste vastuvdtmise.

Teiseks on oluline, et KUS § 10 jirgi voib KU iildkoosolekul osaleda ja hiiletada iga KU liige
(vdi tema esindaja, kellele on antud lihtkirjalik volikiri). Seejuures peab MTUS § 20 lg 5 jirgi
iildkoosoleku kokkukutsumisest ette teatama vihemalt seitse pieva. Seega on igal KU liikmel
mdistlik vdimalus soovi korral KU iildkoosoleku otsustamisprotsessis osaleda.

Kolmandaks tuleb silmas pidada, et tildkoosolekul lihthddlteenamusega vastu voetavate otsuste
sisuline ulatus on piiratud kiisimustega, mis jadvad tavapdrase valitsemise piiresse. Teisisonu
valitseb KU kiill KOS § 8 lg 1 jirgi kaasomandi eset, ent hiilteenamuse alusel vdivad KU
litkmed otsustada tiksnes kiisimusi, mis jaddvad tavapérase valitsemise piiresse (KOS § 15 1g 3).

Korteriomanik ei ole KOS § 13 1g 3 jérgi kohustatud hiivitama kaasomandi eseme korraparaseks
korrashoiuks vajalikest kulutustest suuremaid kulutusi, millega ta ei ole ndustunud. KOS § 16 Ig
1 sétestab, et ehitusliku vdi muu korteriomandi kaasomandi eseme korrashoiuks vajalikust
muudatusest suurema timberkorralduse tegemiseks on vaja korteriomanike kokkulepet ning seda
el saa otsustada KOS § 15 Idike 3 kohaselt ega nduda KOS § 15 15ike 5 jirgi, v.a kui selline
tegevus jddb tavakasutuse piiresse.’ KOS § 16! Ig 1 punktide 1 ja 2 jérgi on kaasomandi eseme
ajakohastamise ja sellise laenu vOtmise, mille suurus {iletab eelmise majandusaasta

5 Korteriomandi- ja korteriiihistuseaduse eelndu seletuskirjas mérgitakse, et KOS § 16 lg 1 kehtib ka juhul, kui
korteriomanikud on moodustanud korteriiihistu ja valitsevad kaasomandi eset selle kaudu. Samuti tdpsustatakse
nimetatud seletuskirjas, et mitte igasugune ehitustegevus, sh ehitusluba ndudev tegevus hoones ei ole ehituslik
iimberkorraldus 01.01 2018 joustuva KrtS § 38 1g 1 voi KOS § 16 1g 1 tdhenduses. KrtS seletuskirja jérgi voib
ehituslikuks imberkorralduseks, mille jaoks on vaja kdigi korteriomanike kokkulepet, pidada ennekdike hoone osa
funktsiooni v0i hoone wvilise Kkuju muutmist (nt hoonele uue korruse lisamine). Korteriomandi- ja
korteriiihistuseaduse eelndu (462 SE) seletuskiri, 1k 67. Kaittesaadav:
http://www.riigikogu.ee/?0p=ems&page=eelnou&eid=bb3ae807-c425-4e93-aa0e-66fdadaad04e& (25.08.2014).
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majandamiskulude summa, vastuvotmiseks vaja iile poole koigist hédltest nende korteriomanike
poolt, kellele kuulub iile poole kaasomandi osadest.

Eelnevat kokku vdttes leian, et MTUS § 21 1g 1 teise lause toimel tekkiv omandipdhidiguse riive
ei ole intensiivne. Riive eesmirk, tagada KU tdhus toimimine, on kaalukas. Riivet leevendavad
nduded, mille jirgi vaid KU héilte {ildarvu enamus saab muuta KU pdhikirja, igal KU liikmel on
mdistlik vdimalus KU iildkoosolekust osa votta ning KU iildkoosolekul saab lihthdlteenamus
vastu votta iiksnes KU tavapérast valitsemist puudutavaid otsuseid. Seetdttu ei tuvastanud ma
MTUS § 21 Ig 1 teise lause vastuolu pdhiseadusega.

Tanan Teid poordumise eest ning iihtlasi vabandan, et Ioppvastus Teie avaldusele on viibinud.

Lugupidamisega
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