Uurivaidlusasi nr.
Otsuse kuupaev ja koht
Uurikomisjoni koosseis

Udrivaidlusasi

Istungil osalenud isikud

Asja labivaatamise kuupéev

Resolutsioon

1. Avaldus rahuldada osaliselt.

11-1/35/17

19.06.2017, Tallinn

Mai Sober (istungi juhataja), Heli Hellamaa, Anne Oad,
istungi sekretdr Maarika Snoting

Tallinna linna (Vabaduse véljak 7, 15199 Tallinn)
avaldus S. H. (ik xxx; xxx Tallinn) vastu nduetes
kohustada teda tagastama Tallinna linnale eluruum
xxx ja sellest keeldumisel maarata otsuse taitmise
viisiks tema eluruumist valjatdstmine, valja mdista te-
malt sotsiaaleluruumi  xxx Tallinnas Guri- ja
korvalkulude ning eluruumi vabastamisega
viivitamise eest kahjuhdvitise vdlg kokku 940,83
eurot, alates 24.05.2017 kahjuhtvitis 2 eurot paevas
iga viivitatud pé8eva eest ja korvalkulud vastavalt
esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni,
viivis tasumisega viivitamise eest 131,45 eurot ja alates
24.05.2017 maaéras 0,15% pohivolalt paevas kuni vola
tasumiseni.

Avaldaja esindaja AS Kodu Haldus esindaja Erki Casar,
vastustaja S. H.

08.06.2017

Tallinna Ulirikomisjon otsustas:

2. Vélja moista S. H.'It Tallinna linna kasuks xxx Tallinnas asuva eluruumi Gdri- ja
korvalkulude vdlg 940,83 eurot (liheksasada nelikimmend eurot 83 senti).
3. Ulejdénud osas jatta avaldus rahuldamata.

Samas udrivaidluses kohtusse p66érdumise kord
Kui pool ei ndustu Gdrikomisjoni otsusega, vOib ta sama Udrivaidlusasja labivaatamiseks
poorduda Harju Maakohtusse otsuse kéttesaamise péevale jargnevast paevast alates 20 paeva

jooksul.

Kui komisjon rahuldab avalduse osaliselt, v0ib avaldaja esitada kohtusse hagi asja
lahendamiseks rahuldamata osas. Hagis voib esitada ksnes samad nduded, mis esitati
komisjonile. Teine pool voib kohtule esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud
avalduse labi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole p6érdunud
isik ja kostja kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse
hagiavalduseks. Kohtule esitatavas avalduses tuleb markida, et Gurikomisjon on asja juba



lahendanud ja lisada ulrikomisjoni otsuse &rakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigiléiv summas,
mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus jéustub, kui otsuse kittesaamise paevast alates 20 paeva jooksul ei ole
maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus
osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Joustunud otsus avaldatakse tdrikomisjoni veebi-
lehel ning téidetakse taitemenetluse satete alusel.

Avalduse asjaolud ja ndue

Avalduse kohaselt s6lmis vastustaja S. H. 18.03.2013 ulrilepingu, mille alusel sai 6iguse ka-
sutada korterit aadressil xxx Tallinnas tahtajaga kuni 10.06.2013. Ulirnik kohustus tasuma uiri
1,53 eurot Uihe ruutmeetri eest kuus (lepingu punkt 9). Ulrilepingu allkirjastamisega kinnitas
vastustaja, et ta teab, et Glrilepingu tingimustena kehtivad Tallinna Linnavalitsuse méaérusega
kinnitatud ,,Tervikuna Tallinna linna omandis olevas elamus asuva munitsipaaleluruumi
udrilepingu tingimused” ja et lisaks Guri maksmisele tuleb tal kanda eluruumi kasutamisega
seonduvad kdrvalkulud ja eluruumiga seonduvad maksud.

Tallinna Linnavaraamet ja AS Kodu Haldus (avaldaja esindaja ehk haldaja) on 17.12.2014
s6lminud avaldajale kuuluva elamu xxx haldamiseks lepingu, mille punkti 4.1.5 jargi on
haldaja kohustuseks Gdrilepingute taitmise jalgimine ja vaidluste lahendamine ning rikkumiste
tuvastamisel rakendada koheselt seaduslikke ja lepingulisi mdjutusvahendeid Gdrilepingute
rikkujate suhtes.

Avaldaja ja vastustaja s6lmisid 23.10.2014 maksegraafiku, mille alusel vastustaja tunnistas
oma volga 579,54 eurot ja kohustust tasuda lisaks vdlale igakuiselt Gdri ja kdrvalkulusid. Kuna
vastustaja ei tditnud oma lepingulisi kohustusi, siis edastas avaldaja talle koos kohtusse esitatud
hagiavaldusega tsiviilasjas nr xxx Udrilepingu I6petamise teate. Vastustajale teatati, et kui ta ei
taida rahalisi kohustusi seitsme péeva jooksul teate saamisest arvates, siis 16peb Ulrileping
kaheksandal péeval teate saamisest. Vastustaja kinnitas, et sai hagimaterjalid katte 05.04.2017.
Vastustaja ulrileping 16ppes 13.05.2017 ja seda ei ole vaidlustatud. Vastustaja ei ole asunud
rahalisi kohustusi téitma ega ole ka vabastanud eluruumi.

Avaldaja on rahalised nduded arvestanud alates 01.11.2016 jargmiste tasumata arvete alusel:
november 2016 summas 136,12 eurot, detsember 2016 summas 151,36 eurot, jaanuar 2017
summas 158,80 eurot, veebruar 2017 summas 160,79 eurot, marts 2017 summas 145,86 eurot
jaaprill 2017 summas 143,90 eurot, kokku 896,83 eurot. Avaldaja arvestab tihe vabastamisega
viivitatud paeva maksumuseks 2 eurot (60,13:30kp). Mai 2017 eest lisandub Glr 26 eurot
(2x13) ja kahjuhtivitis 18 eurot (2x9). Viivise summa on 131,45 eurot.

Oigusliku alusena toetub avaldaja esindaja munitsipaaleluruumi Gdrilepingu tingimustele ning
voladigusseaduse (VOS) paragrahvidele 100, 101 Ig 1 p 1, 271, 292, 316 Ig 1, 334 Ig 1, 335 ja
udrilepingu tingimustele.

Avaldaja palub vastustajalt valja mdoista Glrivola 13.05.2017 seisuga, eluruumi
mittevabastamise eest kahjuhivitise v6la 24.05.2017 seisuga ja korvalkulude vdla 01.05.2017
seisuga, kokku 940,83 eurot, alates 24.05.2017 kahjuhlvitise 2 eurot péevas ja alates
01.05.2017 korvalkulud vastavalt esitatavatele arvetele kuni eluruumi vabastamiseni, viivise
131,45 eurot ja alates avalduse esitamisest (24.05.2017) viivise 0,15% pé&evas kuni p6hisumma
tasumiseni. Avaldaja palub ka kohustada S. H. tagastama avaldajale eluruumi xxx ja sellest
keeldumisel madrata otsuse taitmise viisiks vastustaja valjatdstmine nimetatud eluruumist.

Uirikomisjoni istungil jdi avaldaja esindaja kdikide nduete juurde. Selgitas, et wirileping
muutus alates 11.06.2013 tahtajatuks. Vastustaja vottis lepinguga kohustuse maksta Guri ja
kdrvalkulusid. Kuna ta ei taitnud seda kohustust, edastati tingimuslik Girilepingu tlesttlemise
teade, mille vastustaja sai katte 05.04.2017. Udrileping 16ppes 13.05.2017, kuna 30 péeva oli
mdistlik aeg teate kattesaamiseks ja ka vaidlustamise aeg. Ulesuitlemisteates oli kirjas, et kui 7



paeva jooksul maksekohustust ei tdida, 10peb leping kaheksandal péaeval. Uirnik ei maksnud
ega vaidlustanud Glesitlemist. Udrnik tunnistas maksekohustust maksegraafiku sélmimisega.
Hoiatusi on saadetud lihtkirjaga, koos igakuiste arvetega, arvetel on kirjas tasumise kuupéev.

Vastustaja vastuvaited
Vastustaja S. H. sai istungikutse ja menetlusdokumendid kéatte 26.05.2017 (e-kiri, tlk 36),
nduetele kirjalikult ei vastanud.

Uirikomisjoni istungil vastustaja volanduetele vastu ei vaielnud. Selgitas, et sai
kohtumaterjalid katte ja teatas e-kirjaga ka soovist tasuda v6lga maksegraafiku alusel 300 eurot
kuus, eluruumis edasi elada ja maksta jooksvad arved, kuid vastust ei saanud. Pludis eelmise
kuu I6pus maksta, aga kohtutditur vottis dra raha, mis oli mdeldud Kodu Haldusele
maksmiseks ja konto oli nullis. Invaliidsus on aastast 2002.

Makseraskused tekkisid kiirlaenude votmisega. Volausaldajaid on olnud kiimneid, praeguseks
on jainud maksta veel umbes 2000 eurot. Uks v6lg tekkis ka Gppima minnes. Kuigi Gppimine
jai pooleli, tuli maksta aasta I6puni. Laks 2015 t6ole, vabastati ebarahuldavate t6é6tulemuste
tottu. Praegu to6tab riiklikus ettevottes arendaja-programmeerijana. Saab palka 1000 eurot ja
pensioni 300 eurot kuus. Volandustajad kaisid 2014, pérast seda ei ole keegi tema juures
kéinud. Dokumentide vastuvdtmisest ei ole kdrvale hoidnud. Alates 2013 on saatnud e-kirjaga
Kodu Haldusele néite, viimasel ajal kull enam mitte. Maja haldurit naeb ainult siis, kui ta
kohale kutsuda. Majas on probleeme, tihti ei toota lift, talvel ei roogita lund, siis vastustaja el
saa liikuda. Postkast asub maja teises otsas, kuhu vastustajal on raske paaseda.

Ulirilepingu Ulesitlemisest sai aru alles Giirikomisjoni dokumentidest. Ulesiitlemise sai kiill
katte koos hagimaterjalidega, kuid siis ei poodranud sellele tdhelepanu, kuna suvenes
hagindudesse. NoOustus Udrilepingu Ulesutlemisega. Korterit vabastada aga ei soovi, soovib
volad tasuda ja edaspidi korralikult Gdri maksta.

Vaidles vastu viivisendudele, kuna ta ei jatnud kohustusi tditmata pahatahtlikult, vaid
makseraskuste tottu. Soovis viivise nduet vahendada seadusejargse viivise méaérani ja ka
etteulatuvalt seadusejérgse viivise piires.

Uiirikomisjoni otsuse pdhjendused

Uirikomisjon, kuulanud &ra Glrivaidluse pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja hinnanud
tdendeid kogumis, leiab, et avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt. Uiirikomisjon juhindub
otsuse tegemisel Girivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) paragrahvidest 17 ja 19 - 22.

Tallinna Linnavaraameti xxx kaskkirja nr xxx alusel sélmis AS Kodu Haldus kui Udrileandja
esindaja 18.03.2013 Uurniku S. H.’ga sotsiaaleluruumi Gdrilepingu  xxx Tallinnas asuva
eluruumi kasutamiseks kuni 10.06.2013 (tlk 6).

Ulirilepingu punktis 12 kinnitab Gtirnik, et ta teab, et lisaks tiiri maksmisele tuleb tal kanda
eluruumi kasutamisega seonduvad kérvalkulud ja eluruumiga seonduvad maksud, et talle kui
eluruumi hadasti vajavale isikule annab Tallinna linn eluruumi Udrile seadustest ja linna
digusaktidest tulenevate tlesannete tditmiseks ning Gdrilepingu tingimustena kehtivad Tallinna
Linnavalitsuse mé&rusega kinnitatud ,,Tervikuna Tallinna linna omandis olevas elamus asuva
sotsiaaleluruumi Gdrilepingu tingimused* (https://oigusaktid.tallinn.ee), ta on nendega
tutvunud, mdistnud nende sisu ja ndustub Gurilepingu sdlmimisega nendel tingimustel.
Avaldaja esindaja OU Kodu Haldus 8igus tegutseda uirileandja esindajana tuleneb Tallinna
linna (Tallinna Linnavaraameti kaudu) ja AS Kodu Haldus vahel 18.12.2014 s6Imitud lepin-
gust nr 3.1-5/14/367 (tlk 11-12 ja 41-46; edaspidi: haldusleping), milles on kokku lepitud, et
avaldaja esindaja hoiab korras Tallinnas xxx asuvat kinnistut, ehitisi ja tehnosiisteeme vastavalt
Oigusaktidele ja avaldaja ning tema esindaja vahelisele toojaotusele. Nimetatud lepingu



https://oigusaktid.tallinn.ee/

punktide 4.1.5, 4.1.9 kohaselt esindab OU Kodu Haldus kui haldaja Tallinna linna eluruumi
udrilepingute taitmisega seostud kisimustes, sh dri, kdrvalkulude ja tugiteenuste arvete ning
kahjuhtvitise nduete esitamisel ja nende tasumise ndudmises ulrnikelt (punkt 4.1.5); haldaja
kontrollib ka Gdrilepingute taitmist ning rikkumise tuvastamisel on tal 6igus rakendada rikkuja
suhtes seaduslikke ja lepingulisi mdjutusvahendeid; kui Gurilepingust tulenevat vaidlust ei
lahendata poolte kokkuleppel, on haldaja kohustatud hiljemalt kolme kuu jooksul Gdrilepingu
rikkumise tuvastamisest poorduma vaidluse lahendamiseks Tallinna Utirikomisjoni vdi Harju
Maakohtusse (punkt 4.1.9).

Tallinna Linnavalitsuse xxx korralduse nr xxx-k punkti 1.4 kohaselt on senine aadress xxx
muudetud aadressiks xxx (https://oigusaktid.tallinn.ee).

Uirnik ja Uirileandja esindaja on 23.01.2014 allkirjastanud maksegraafiku 579,54 euro
suuruse Qdri- ja korvalkulude vdla tasumiseks osamaksetena veebruari, martsi ja aprillikuu
jooksul. Avaldaja esindaja kinnitusel tunnistas Gurnik sellega oma maksekohustust, kuid
graafikus kokkulepitut ta ei jarginud.

Korteri saldolt (tlk 14-19) nahtuvalt oli Gtrnikul seisuga 01.01.2016 udri- ja kdrvalkulude volg
1246,33 eurot. Uirileandja esindaja koostas 15.11.2016 Gtirilepingu tingimusliku Glestitlemise
teate (tlk 20), milles teatas Gtrilepingu I6ppemisest kaheksandal péeval, kui Girnik ei téida
oma rahalisi kohustusi teate kattesaamisest seitsme pdeva jooksul. Teates osundatakse, et
seisuga 15.11.2016 on volg 2544 eurot, millele lisandub viivis. Nimetatud teade saadeti
irnikule koos kohtusse esitatud hagiavaldusega (tlk 21-23). Ulrnik kinnitas avaldaja
esindajale 05.05.2017 saadetud e-kirjas, et sai hagimaterjalid ké&tte 05.04.2017(tlk 13).
Avaldaja esindaja loeb Gurilepingu 18ppenuks 13.05.2017.

Avaldaja palub vastustajalt valja mdista eluruumi xxx dlri- ja kdrvalkulude ning eluruumi
vabastamisega viivitamise eest kahjuhuvitise vola, kokku 940,83 eurot ja alates 24.05.2017 (st
avalduse esitamisest Ulrikomisjoni) kahjuhivitise mééras 2 eurot péevas ning alates
01.05.2017 kdrvalkulud vastavalt esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni. Avaldaja
palub ka tasumisega viivitamise eest viivise véljamdistmist summas 131,45 eurot ja alates
24.05.2017 madras 0,15% pohivolalt péevas kuni vola tasumiseni. Samuti palub avaldaja
kohustada vastustajat eluruumi xxx Gdrileandjale tagastama ja sellest keeldumisel madrata
otsuse taitmise viisiks vastustaja valjatdstmine nimetatud eluruumist.

Vastustaja ei vaielnud vastu Guri- ja korvalkulude ning kahjuhuvitise volale. Kuid nii kindla
summana kui etteulatuvalt ndutavat viivist pidas liiga suureks ja soovis seda vahendada kuni
seadusejargse viiviseni. Vastustaja kinnitusel ei jatnud ta maksmata pahatahtlikult, vaid
makseraskuste tottu seoses kiimnete Kiirlaenude votmisega, mille suhtes on algatati
taitemenetlused ja arestiti tema konto. Vastustaja ei ndustunud ka korterist valjatostmisega,
kuna soovis tasuda vdla ja korteris edasi elada. Selgitas, et liigub ratastoolis alates 2002 ning
udrile sai ratastooliinimesele kohandatud sotsiaalkorteri. Tema sonul on kiirlaenude vdlga
jaanud tasuda umbes 2000 eurot, ta to6tab arendaja-programmeerijana riiklikus ettevottes
tootasuga 1000 eurot kuus, millele lisandub 300-eurone pension. Tema hinnangul suudaks ta
vola tasuda maksegraafiku alusel 300 euro kaupa kuus.

1. Komisjoni seisukoht eluruumi tagastamise ndudes ja otsuse taitmise viisi kindlaksméaaramise
0sas.

Komisjon tegi eespool kindlaks, et Tallinna linn ja S. H. s6lmisid 18.03.2013 eluruumi xxx
udrilepingu téhtajaga kuni 10.06.2013. Pérast Gdrilepingu tahtaja saabumist kasutas Gdrnik


https://oigusaktid.tallinn.ee/

eluruumi edasi ja komisjonile ei ole esitatud tdendeid selle kohta, et eluruumi vabastamist
oleks temalt ndutud. Udrileandja esindaja koostas 15.11.2016 (iirilepingu tingimusliku
ulesutlemise teate, milles teatati et tdrileping 6eldakse Ules kaheksandal paeval, kui Girnik 7
paeva jooksul teate kattesaamisest rahalisi kohustusi ei taida. Ulesutlemisteade saadeti
udirnikule koos kohtusse esitatud hagimaterjalidega, tdrnik kinnitas, et sai hagimaterjalid, sh
iilestitlemise teate katte 05.04.2017. Ulirileandja esindaja tugines ilesiitlemisel VOS § 316 Ig
1 punktidele 1-3, st makseviivitusele ning enam kui kolmekuulisele Guri- ja korvalkulude
volale. Avaldaja esindaja arvates 18ppes ulrileping 13.05.2017, kui m6ddus 30-péevane
maoistlik aeg Ulestlemisteate k&ttesaamiseks ja Ulesltlemise vaidlustamiseks ning seitsme
péeva jooksul vastustaja maksekohustust ei taitnud.

VOS § 196 g 1 sitestab, et kestvuslepingu vdib kumbki pool mdjuval pdohjusel
etteteatamistahtaega jargimata dles Oelda. Sama paragrahvi 18ike 2 kohaselt, kui mojuv
pdhjus seisneb selles, et teine lepingupool rikub lepingulist kohustust, vdib lepingu Gles delda
alles pérast kohustuse rikkumise l0petamiseks maédratud mdistliku téhtaja tulemusteta
I6ppemist. Tulenevalt § 196 Idikest 3 voib Ulesutlemiseks digustatud isik lepingu (les Gelda
uksnes maistliku aja jooksul parast seda, kui ta Glesltlemise aluseks olnud asjaoludest teada
sai.

VOS § 313 Iike 1 kohaselt méjuval pdhjusel voib kumbki lepingupool nii tahtajatu kui
tahtajalise Gurilepingu Ules 6elda. PGhjus on mdjuv, kui selle esinemisel ei saa Ulesttlemist
soovivalt lepingupoolelt kdiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes
eeldada, et ta lepingu taitmist jatkab. Sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt on erakorraline
ulestitlemine lubatud eelkdige k&esoleva seaduse §-des 314-319 nimetatud asjaoludel.
Tulenevalt VOS § 316 Ig 1 punktide 1-3 kohaselt v6ib Girileandja tidrilepingu iles 6elda, kui
tdrnik on viivituses kolmel Uksteisele jargneval maksetédhtpéeval tasumisele kuuluva dri,
kdrvalkulude v@i nende olulise osa maksmisega, vdlgnetava Gdiri summa uletab kolme kuu
eest maksmisele kuuluva Gdiri summa, volgnetavate kdrvalkulude summa Gletab kolme kuu
eest maksmisele kuuluvate korvalkulude summa. Ka ddrilepingu tingimuste punktid 22.5
kuni 22.7 annavad udrileandjale diguse ulrileping erakorraliselt Gles Gelda kolmekuulise
makseviivituse, kolme kuu ddri, kolme kuu kdrvalkulude vdi nende olulise osa maksmata
jatmise tottu.

Seega on udrileandjal digus Giirileping VOS § 316 alusel (les delda tiksnes juhul, kui ta on
andnud dlrnikule vblgnetava summa maksmiseks madistliku taiendava téhtaja ja see téhtaeg
on moddunud tulemusteta.

Avaldaja esindaja kinnitas komisjoni istungil, et Glrnikule on saadetud vdéla hoiatusi ja
meeldetuletusi lihtkirjaga, kuid komisjonile neid esitatud ei ole. Samuti Vitis ta, et Gdrnik sai
igakuiseid arveid ja arvetel on kirjas maksmise téhtpdev. Avaldaja esindaja osundas ka
udirnikuga 2014 vola tasumiseks sdlmitud maksegraafikule, millega Gurnik oma vdlga
tunnistas.

Komisjoni arvates ei ole tbendatud, et vastustajale oleks antud vdla tasumiseks maoistlik
taiendav tahtaeg. Komisjon ei ndustu avaldaja esindajaga, et kuna ddrnik Kinnitas igakuiste
udri- ja korvalkulude arvete saamist ning arvetel on kirjas arve tasumise péev, siis sellega on
udirnikule vola tasumiseks tahtaeg antud. Kohustuse téitmiseks taiendava téhtaja andmine ei
saa olla formaalne. See eeldab komisjoni arvates Gurileandjapoolset igakuiste maksearvete
saatmisest oluliselt aktiivsemat tegevust — Glrniku tdhelepanu juhtimist lepingu rikkumisele,
sellega kaasnevatele tagajargedele ja vOimaldamist kohustus téita vabatahtlikult méé&ratud
tahtajaks enne diguskaitsevahendite rakendamist. Seda seisukohta toetab ka VOS § 316 Ig 2,
mille kohaselt Gdrileandjal ei ole Glesitlemisdigust, kui tlrnik tdidab oma kohustused enne
ulesttlemist.



VOS § 196 I8ike 2 kohaselt peab kohustuse taitmiseks antud tahtaeg olema ka mdistlik.
Komisjoni hinnangul ei ole kdigepealt mdistlik kohustuse tditmise tdhtaeg méaérata
udrilepingu Ulesitlemisavalduses ja ei ole mdistlik ka 2544-eurose vola ja enam kui 1000-
eurose Vviivise tasumiseks anda niivord lihike tdhtaeg nagu 7 paeva.

Kuna adrnikul oli ddri- ja kérvalkulude volg enam kui kolm kuud, siis oli Gdrileandjal kull
alus udrileping ules Oelda, kuid lesttlemise eeldused on komisjoni hinnangul antud juhul
taitmata.

VOS § 196 Ig 3 lubab dirileandjal titirilepingu tiles delda maistliku aja jooksul pérast seda,
kui ta ulesttlemise aluseks olnud asjaoludest, st Gdri- ja kdrvalkulude vélast, teada sai.
Vastustajaga solmiti 23.01.2014 maksegraafik 579,54-eurose vola tasumiseks, ta kohustus
vola tasuma osade kaupa veebruaris, mértsis ja aprillis. Istungil vaitsid nii avaldaja esindaja
kui vastustaja ise, et maksegraafikut ei jarginud. Seega pidanuks olema selge hiljemalt mais
2014, et vastustaja ei tdida graafikut, rikub lepingut jatkuvalt ja tema vOlg kasvab.
Udrilepingu Glesttlemisavaldus koostati novembris 2016, seega enam kui kaks aastat hiljem.

Kuna avaldaja esindaja ei ole komisjonile veenvalt selgitanud ega tdendanud, missuguseid
meetmeid vOeti vastustaja suhtes tarvitusele kahe aasta jooksul, siis on komisjon seisukohal,
et avaldaja esindaja oli lihtsalt passiivne ega teinud kahe aasta jooksul mitte midagi, mis
néitab ka, et puudus huvi vastustajaga tlrileping IGpetada ja ta eluruumist valja tdsta. Seadus
seab siiski ajalise piirangu ulesutlemisbiguse kasutamisele ja sunnib Glesltlemist kavandaval
poolel otsuse lepingu jatkamise kohta Kiiresti vastu votma.

Tallinna Linnavaraameti ja OU Kodu Haldus vahelise halduslepingu punkti 4.1.4 kohaselt
teostab OU Kodu Haldus kui haldaja ja Gurileandja esindaja Gliri- ja kdrvalkulude arvestust,
esitab Gurileandja nimel tdrnikele arved ja nbuab nende tasumist.

Seega peab avaldaja esindaja teadma Uurnike volgadest ja on kohustatud ka nendega
tegelema. Sellest tulenevalt ei ole mitte mingit pdhjendust, miks venitati Gurilepingu
ulestitlemisega enam kui kaks aastat pérast maksegraafiku mittetditmist Gdrniku poolt.
Komisjoni hinnangul on mdistlik aeg VOS § 196 16ike 3 méttes ammu moddunud ja sellest
tulenevalt on lepingu Ulesutlemist sooviv pool ehk Gdrileandja selle diguse kaotanud.

Komisjon osundab siinjuures ka ulalnimetatud halduslepingu punktile 4.1.9, mis sétestab
selgesOnaliselt avaldaja esindaja (haldaja) kohustuse kontrollida Gdrilepingute taitmist
tirnike poolt. Udrilepingu rikkumiste tuvastamisel peab haldaja rakendama koheselt
rikkujate suhtes seaduslikke ja lepingulisi diguskaitsevahendeid. Kui ddrilepingu rikkumisest
tulenevat vaidlust ei lahendata Gurniku ja haldaja kokkuleppel, on haldaja kohustatud
hiljemalt 3 kuu jooksul rikkumise tuvastamisest pd6rduma vaidluse lahendamiseks Tallinna
Uirikomisjoni v8i Harju Maakohtusse.

Komisjon on seisukohal, et ka punkt 4.1.9 kohustab haldajat teavitama ulrnikku lepingu
rikkumisest ja enne Gurilepingu Glesutlemist otsima kokkuleppelist lahendust.

Kui pdrast maksegraafiku sdlmimist v6lg endiselt kasvas, tulnuks avaldaja esindajal
rakendada vastustaja kui Gdrilepingu rikkuja suhtes meetmeid lepingus ettendhtud kolme kuu
jooksul. Kuid kolme kuu jooksul, enamgi veel, mitme aasta jooksul ei ole vastustaja suhtes
rakendatud mitte mingeid seaduslikke ega lepingulisi diguskaitsevahendeid. Kuna vastustaja
ei ole arveid maksnud mitme aasta Vvéltel, siis komisjoni arvates ei ole haldaja kontrollinud,
kuidas vastustaja GOdrilepingut taidab, eirates sellega omapoolselt lepingu punktis 4.1.9
sétestatud kohustust.

Komisjoni jaoks on kusitav ka dlesttlemisavalduse Udrnikule kattetoimetamise viisi
otstarbekus. Udrilepingu Glesttlemisavaldus on tdrileandja selge ja konkreetne tahteavaldus,



mis tuleb esitada tdrnikule, st talle teatavaks teha. xxx tdrilepingu tlesutlemise teade kannab
koostamise kuupideva 15.11.2016 (tlk 20). Ulirnikule saadeti see koos Harju Maakohtusse
esitatud hagiavaldusega. Vastustaja on kinnitanud hagimaterjalide k&ttesaamist 05.04.2017.
Komisjoni istungil vastustaja selgitas, et sai Ulesutlemisavalduse kill kéatte, aga sellele
tdhelepanu ei podranud, kuna stvenes hagindudesse. Alles tlrikomisjoni dokumentidest sai
aru, et Gdrileping on Ules 6eldud. Samuti Vvéitis vastustaja, et ta ei ole hoidnud kdrvale
dokumentide vastuvdtmisest, ta elab eluruumis xxx ning on OU-le Kodu Haldus alates 2013.
aastast saatnud e-kirjaga moddikute naite.

Avaldaja esindaja ei selgitanud istungil ega esitanud Uhtegi téendit selle kohta, milliseid
meetmeid kasutati alates novembrist 2016 kuni martsini 2017 Ulesutlemisavalduse
kattetoimetamiseks Gurnikule, kuidas temaga Uritati kontakti saada ja et Gurnik ei olnud
kéattesaadav voi keeldus tahteavaldust vastu votmast. Kuivdrd ulesitlemisavaldus on Gdrniku
jaoks oluline tahteavaldus, ei ole urileandjapoolne formalism digustatud ega pohjendatud.

Kdike eeltoodut arvesse vottes asub komisjon seisukohale, et sotsiaaleluruumi xxx Gtrileping
ei ole dles oOeldud ja kehtib kokkulepitud tingimustel edasi. Seetdttu jatab komisjon
rahuldamata Tallinna linna ndude kohustada S. H. tagastama Tallinna linnale eluruum xxx ja
sellest keeldumisel méadrata otsuse taitmise viisiks tema valjatdstmine nimetatud eluruumist.

2. Komisjoni seisukoht ulri- ja korvalkulude ning kahjuhivitise vBla osas ning etteulatuva
kahjuhtvitise ja kdrvalkulude néude osas.

Avaldaja nOuab vastustajalt Gdrivolga Gdrilepingu  10ppemise seisuga 13.05.2017,
kdrvalkulude volga seisuga 01.05.2017 ja eluruumi vabastamisega viivitamise eest kahju-
hlvitise vblga 24.05.2017 (utrikomisjoni avalduse esitamise kuupéev) seisuga, kokku 940,83
eurot. Avaldaja esindaja on arvestanud vdla jargmiste tasumata arvete alusel: novembri 2016
eest summas 136,12 eurot maksetéhtajaga 30.11.2016 (tlk 30); detsembri 2016 eest summas
151,36 eurot maksetahtajaga 31.12.2016 (tlk 29/p6drdel/); jaanuari 2017 eest summas 158,80
eurot maksetédhtajaga 31.01.2017 (tlk 29); veebruari 2017 eest summas 160,79 eurot
maksetdhtajaga 28.02.2017 (tlk 28/podordel/); mértsi 2017 eest summas 145,86 eurot
maksetdhtajaga 31.03.2017 (tlk 28) ja aprilli 2017 eest summas 143,90 eurot maksetdhtajaga
30.04.2017 (tlk 27/p6ordel/), kokku summas 896,83 eurot.

Lisaks on avaldaja arvestanud ihe vabastamisega viivitatud pdeva maksumuseks 2 eurot
(kuuudr 60,13 eurot : 30 kalendripdevaga), millest lahtuvalt on Gur maikuu 13 péeva eest 26
eurot (2x13) ja kahjuhiivitis 9 p&eva eest (kuni 13.05-24.05.2017) on 18 eurot (2x9). Seega
kdik kokku 940,83 eurot (896,83+26+18).

Vastustaja tunnistas v6landuet ega vaielnud sellele vastu.

VOS § 271 tulenevalt kohustub uiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule
(Gdrnikule) kasutamiseks asja ja ulrnik kohustub maksma tdrileandjale selle eest tasu (Gidiri).
Sama seaduse 8§ 292 10ike 1 jargi peab ulrnik lisaks tiri maksmisele kandma muud dritud
asjaga seotud kulusid (k6rvalkulud) juhul, kui selles on kokku lepitud. Kdérvalkuludeks on
tasu udrileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.
VOS § 76 Ig 1 satestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule vi seadusele. Sama
paragrahvi 16ike 3 kohaselt loetakse kohustus tdidetuks, kui see on téidetud taitmise
vastuvotmiseks igustatud isikule 6igel ajal, diges kohas ja Gigel viisil.

VOS § 82 Idike 7 kohaselt muutub kohustus sissendutavaks, kui vélausaldajal on &igus
nduda kohustuse taitmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, voib vdlausaldaja nduda kohustuse



taitmist kohustuse tditmise t&htpdeva vOi kohustuse tditmiseks ettenahtud téhtaja
mooddumisel.

VOS § 101 Ig 1 punkti 1 alusel v6ib vdlausaldaja nduda kohustuse taitmist juhul, kui vélgnik
on kohustust rikkunud. VOS § 103 I6ike 1 kohaselt eeldatakse, et kohustuse rikkumine ei ole
vabandatav.

Uiirniku kohustuse tasuda igakuiselt Gri ja kdik eluruumiga seotud kérvalkulud sétestavad
ka Udrilepingu tingimuste punk 8.2 kohustab Glrnikku tasuma maksed 10 (kiimne) paeva
jooksul iga kuu 20. kuupdevast arvates.

Vastustaja on xxx asuvat eluruumi kasutanud, ta on tarbinud kommunaalteenuseid ja talle on
igakuuliselt esitatud arveid, mida ta ei ole vaidlustanud.

Arved alates novembrist 2016 kuni maini 2017 on vastustaja jatnud tasumata, seda kinnitab
ka korteri saldo (tlk 16-19).

Arveid maksmata jattes ei tditnud vastustaja lepingust tulenevat tasumise kohustust
nduetekohasel viisil ja kindlaksméératud téhtajaks. Istungil vastustaja pdhjendas rahaliste
raskuste tekkimist ja véitis, et ei ole jatnud maksmata pahatahtlikult. VVastustaja maistis, et ta
on kohustatud vdla Tallinna linnale tasuma ning lootis, et ta suudab seda teha.

Kuivord komisjon otsustas eelnevalt, et vastustaja Gdrileping ei ole 16ppenud, siis mdistab
komisjon vastustajalt vélja 940,83 eurot Gdri- ja korvalkulude volana ja jatab rahuldamata
avaldaja etteulatuva kahjuhuvitise ja kdrvalkulude véaljamdistmise ndude.

Komisjon osundab siinjuures, et vastustaja on kohustatud tasuma talle igakuiselt
esitatud/esitatavad Guri- ja kdrvalkulude arved taies mahus ja arvel ndidatud kuupéevaks.

3. Komisjoni seisukoht viivise valjamdistmise ndude osas.

Avaldaja esindaja nduab viivist kahes osas: viivis kuni 24.05.2017 summas 131,45 eurot ja
alates 24.05.2017 (avalduse esitamisest Gurikomisjoni) maéras 0,15% pdhivolalt paevas kuni
vOla tasumiseni.

Avaldaja esindaja viivise arvestus pdhineb novembri ja detsembri 2016, jaanuari, veebruari,
mértsi ja aprilli 2017 tasumata arvetel (avaldaja avaldus, tlk 3 ja nimetatud arved, tlk 27-30)
udrilepingus kokkulepitud méaras 0,15% péevas iga tasumisega viivitatud péeva eest. Selles
osas on avaldaja esindaja viivisearvestus Oige.

Komisjon on ka tuvastanud Gdrnikul Gdri- ja korvalkulude vdla olemasolu, seega on
vastustaja makseviivituses ja iitirileandjal oleks digus viivist nduda nii VOS § 101 Ig 1 punkti
6 kui Gdrilepingu tingimuste punkti 8.3 alusel.

Vastustaja vaidles viivisendudele vastu ja palus viivist vahendada seadusejdrgse viivise
méaarani ja ka etteulatuvalt seadusejargse viivise madras. Vastustaja moonis, et viivisendue
tuleneb lepinguliste kohustuste mittetditmisest, kuid ta réhutas, et ei jatnud maksmata
pahatahtlikult, vaid makseraskuste tottu.

Vaatamata asjaolule, et Gurileandja on antud juhul kasutanud oma seadusest ja Udrilepingu
tingimustest tulenevat &igust nduda viivist, jatab komisjon avaldaja viivisnGuded
rahuldamata ja vastustajalt viivise valja mdistmata. Kuivord Gdrikomisjoni otsus on
kaalutlusotsus, siis kaalus komisjon antud juhul mdlema lepingupoole huvisid. Viivis on
udirnikule kohaldatav sanktsioon maksekohustuse mittetditmise eest Ghelt poolt ja
udrileandjale kompensatsioon v@imaliku kahju hivitamiseks teiselt poolt. Tallinna linn



taidab eluruumide Udrileandmisel sotsiaalhoolekande seaduses sétestatud sotsiaalabi
osutamise kohustust ning sotsiaalhoolekandeliste meetmete puhul on isiku vajadused
esikohal. Vastustaja on xxx ja k&esoleval ajal ei ole selles osas olukord muutunud, st
vastustaja vajab jatkuvalt Tallinna linnalt sotsiaalteenust. Valdavalt ei ole sotsiaalteenuse
osutamine kasumlik. Komisjon mdonab, et vastustaja on jatnud Uurilepingust tuleneva
maksekohustuse taitmata ja sellest tulenevalt on Tallinna linn OU Kodu Haldus kaudu
poordunud ka volandudega kohtusse. Harju Maakohus on 14.03.2017 madrusega tsiviilasjas
nr xxx votnud menetlusse Tallinna linna hagi S. H. vastu Gdri- ja kdrvalkulude véla 2544
euro ja kindla summana viivise 714,15 euro nduetes (tlk 24-25). Komisjon on seisukohal, et
Tallinna linn ei kanna kahju, kui 131,45-euro suurune viivis jadb valja mdistmata. Kull aga
on 131,45 eurot piisavalt suur summa vastustaja jaoks ja selle véaljamdistmine halvendaks
tema rahalist olukorda.

Komisjoni istungil leidis kinnitust, et vastustajal tekkisid makseraskused alates 2014. aastast,
siis kulastasid teda v@landustajad. Samuti leidis Kinnitust, et kuni novembrini 2016 (Kkui
koostati Gdrilepingu I8petamise teade) ei ole ei avaldaja ega haldaja tema ja kasvava
maksetevdla vastu kordagi huvi tundnud. Kui avaldaja esindaja oleks tdithud oma
halduslepingu punktis 4.1.9 satestatud kohustust reageerida vastustajapoolsele ulrilepingu
rikkumisele hiljemalt kolme kuu jooksul pérast rikkumise tuvastamist v6i vahemalt mdistliku
aja jooksul, oleks tbendoliselt nii vastustaja volg kui sellelt arvestatud viivis oluliselt
vaiksemad.

Koike seda arvesse vottes jatab komisjon rahuldamata avaldaja ndude vastustajalt vélja
madista viivis 131,45 eurot ja etteulatuvalt alates 24.05.2017 kuni vdla tasumiseni.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Uirikomisjoni liige Uirikomisjoni liige Uirikomisjoni liige
Heli Hellamaa Anne Oad Mai Sober
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