Udrivaidlusasi nr. 11-1/63/17

Otsuse kuupéev ja koht 23.10.2017, Tallinn

Uurikomisjoni koosseis Heli Hellamaa (istungi juhataja), Anne Oad ja Mai
Sdber, istungi sekretar Maarika Snoting

Udrivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse valjak 7, 15199 Tallinn)

avaldus S. T.'i (ik xxxxxxxxxxx, elukoht RXXXxxXx
x/x-xx, Tallinn 13812) vastu nduetes kohustada
vastustajat tagastama eluruumi RXXXXXX X/X-XX
Tallinnas, eluruumi mittetagastamisel maéarata
otsuse taitmise viisiks tdsta vastustaja koos eluruumi
kasutavate A. T.i (ik xxxxxxxxxxx), V. J.’i (ik
XXXXXXXXXXX), 1. T.71 (1K XXXXXXXXxXX), M. T.’i (ik
XXXXXXXXXXX) ja A. T.”1 (1K XXXXXXXXXXX) ning neile
kuuluva varaga eelnimetatud eluruumist vélja ja
mdista vastustajalt avaldaja kasuks valja tekkiv
kahjuhtvitis alates 09.10.2017 kuni eluruumi
tagastamiseni vastavalt esitatavatele arvetele.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS ISS Eesti esindaja Lia Siht,
vastustaja Svetlana Tsuiman

Asja labivaatamise kuupéaev 10.10.2017

Resolutsioon Tallinna Ulirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada osaliselt.

2. Kohustada S. T.’it tagastama Tallinna linnale eluruum Rxxxxxx x/x-xx Tallinnas,
eluruumi mittetagastamisel madarata otsuse taitmise viisiks tdsta Svetlana Tsuiman
koos temaga eluruumi kasutavate A. T.’1 (ik XXXXXXXXXXX), V. J.”1 (1K XXXXXXXXXXX),
L T.1 (K xaoaxxxxxxxx), M. T.71 (1K XXXxXxxxxxxX) ja A. T.7i (iK XXXXXXXXXXX) ning
neile kuuluva varaga eelnimetatud eluruumist valja.

Samas udrivaidluses kohtusse p66érdumise kord

Kui pool ei nustu ulrikomisjoni otsusega, vOib ta sama udrivaidlusasja labivaatamiseks
poorduda Harju Maakohtusse otsuse kattesaamise paevale jargnevast péevast alates 20 péeva
jooksul. Kohtusse podrdumiseks esitatakse hagivaldus, mitte kaebus komisjoni otsuse peale.
Hagiavalduses tuleb viidata tlrikomisjoni otsusele.

Kui komisjon rahuldab avalduse osaliselt, vdib avaldaja esitada hagi kohtusse asja
lahendamiseks rahuldamata osas. Hagis vdib esitada tksnes samad nduded, mis esitati
komisjonile. Teine pool voib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud
avalduse 18bi 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 mérkida, et tGlrikomisjon on asja juba
lahendanud ja lisada tlrikomisjoni otsuse arakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas,
mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral



Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kattesaamise paevast alates 20 péaeva jooksul ei ole
maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus
osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Joustunud otsus avaldatakse Gdrikomisjoni
veebilehel ja tdidetakse taitemenetluse satete alusel.

Avalduse asjaolud ja ndue

Avalduse kohaselt s6lmis S. T. (edaspidi ka Gurnik voi vastustaja) 21.04.2010 Tallinna
linnaga (edaspidi ka Gurileandja voi vastustaja), keda esindas omanikult saadud volituse alusel
AS ISS Eesti, Rxxxxxx x/x-xx Tallinnas kasutamiseks ddrilepingu, mida pikendati
25.03.2014 kuni 21.04.2019. Vastavalt Gurilepingu p-le 11 asusid koos Uurnikuga
eelnimetatud eluruumi kasutama tema abikaasa A. T., pojad V. J. ja I. T., titar M. J. ning
tutretutar A. J.

AS ISS Eesti kui hendav tihing ja OU Minu Vara kui thendatav (hing on dhinenud
23.04.2009 s6lmitud whinemislepingu alusel, thinemisotsused voeti vastu 29.05.2009 ja
ariregistrisse on thinemiskanne tehtud 15.07.2009. Seoses sellega on (ihendatav tihing OU
Minu Vara registrist kustutatud ja kdik oigused ja kohustused on ule ldinud Uhendavale
hingule AS ISS Eesti. Tulenevalt elamu omaniku, OU Raadiku Arendus ja OU Minu Vara
vahel sdlmitud haldus- ja hooldusteenuste osutamise lepingu p-st 3.2 ning OU Raadiku
Arendus ja Tallinna linna vahelisest lepingust kohustub AS ISS Eesti esindama Tallinna linna
udrilepingute s6lmimise, taitmise ja I6petamise kisimustes. AS ISS Eesti esitab Gtrnikele ka
arveid OU Raadiku Arendus nimel ja tema kohustuseks on ka (irilepingute rikkumisel
po6rduda rikkuja vastu Gurikomisjoni voi kohtusse.

Udrrilepingut allkirjastades on (iirnik kinnitanud, et ta teab Gdrilepingu tingimustena
kehtivatest, lepingule lisatud Ulrilepingu tingimustest, on nendega tutvunud, méistnud nende
sisu ja ndustub lepingu sdlmimisega sellistel tingimustel. Ulirilepingu tingimuste p-de 6.1 -
6.3 ja 7.1 — 7.7 kohaselt on Gurnik kohustatud tasuma Gdri ning maksma igakuiselt ka
kdrvalkulude eest. Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2010 korraldusega nr 1683-k kehtestati
Raadiku 8/3 elamu Udrimaaraks 1,92 eurot Uhe ruutmeetri eest. Sellest tulenevalt lepiti
udrilepingus kokku, et Gdrimaar on 1,92 eurot Uhe ruutmeetri eest ehk tdrisummas 175,90
eurot kuus. Vastustajale saadeti 08.02.2017, 14.03.2017 ja 12.04.2017 hoiatuskirjad vodla
kohta ja anti tdhtaeg v6la tasumiseks. Vastustaja kirjadele ei reageerinud, tema volg avaldaja
ees kasvas.

Avaldusele lisatud raamatupidamisvaljavotte kohaselt on vastustaja eksinud udrilepingu
tingimuste vastu, mis annavad aluse Oelda Ulrileping Ules. Kuna vastustaja ei téitnud
pikaajaliselt nduetekohaselt Glri- ja korvalkulude tasumise kohustust, koostas avaldaja
26.06.2017 vastustajale Gurilepingu tlesttlemisavalduse, milles ndudis eluruumi vabastamist
hiljemalt 30.07.2017. Avaldaja sai Ulesltlemisavalduse 28.06.2017 allkirja vastu Kkatte.
Vaatamata eluruumi vabastamise ndudele vastustaja eluruumi Rxxxxxx x/x-xx avaldajale tle
andnud ja votmeid tagastanud ei ole. Kuna vastustaja on olnud maksete tasumisega viivituses,
siis vastavalt Gdrilepingu tingimuste p-le 7.3 on avaldaja arvestanud vdlalt ka lepingus kokku
lepitud madras viivist, esitades selle ndude igakuiselt arvel.

Ulirileandja esindaja, tuginedes véladigusseaduse (edaspidi: VOS) § 76 I6ikele 1, § 101 I16ike
1 punktile 1, § 108 Idikele 1, § 113 I8ike 1 lausetele 1 ja 3, § 313 Idikele 1, § 316 IGike 1
punktidele 1 kuni 3, § 325 Ibikele 1 ja 2, § 334 IGikele 1, § 335, tsiviilkohtumenetluse
seadustiku (TsMS) 8§ 369, § 445 18ike 1 ja eluruumi Gdrilepingu tulptingimustele ja palub
avalduses mdista vastustajalt valja lepingujargse wdiri- ja kdrvalkulude vdla 1646,37 eurot,
alates 31.07.2017 kuni eluruumi tagastamiseni kahjuhlvitise eluruumi tagastamisega
viivitamise eest ja kdrvalkulud vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele, viivise 31.07.2017
seisuga 136,01 eurot ja alates 01.08.2016 kuni vdla tasumiseni méaaras 0,15% pdhivolalt
paevas kuni v@la tasumiseni, kohustada vastustajat vabastama eluruumi RXXXXXX X/X-XX
Tallinnas, sellest keeldumisel tdsta vastustaja ja temaga eluruumi kasutavad A. T. (ik



XXXXXXXXXXX), V. J. (1K XXXXXXXXXXX), | T. (1K XXXXXXXXXXX), M. J. (1K XXXXXXXXXXX) ja A.
J. (ik xxxxxxxxxxx) koos neile kuuluva varaga eelnimetatud eluruumist valja.

Uirikomisjoni istungil avaldaja esindaja tdpsustas ndudeid. Avaldaja sonul on saadetud
vastustajale korduvalt hoiatusi ja meeldetuletusi vola kohta, millest mdned on esitatud ka
komisjonile. Vastustaja on parast Ulesitlemisavalduse koostamist voélga véhendanud.
Avaldaja esindaja, tutvunud istungil vastustaja esitatud pangakonto véljavottega, mille
kohaselt on vastustaja 09.10.2017 tasunud Udrileandjale 1020 eurot, moonis, et istungi
toimumise pdevaks on vastustaja tasunud vola tdies ulatuses ning kustutanud ka vélalt
arvestatud viivise. Sellest tulenevalt loobus ta Gri- ja kérvalkulude vdla ja kindla summana
ndutavast kahjuhuvitise ning ka viivise ndudest. Avaldaja jai nGude juurde mdista vastustajalt
etteulatuvalt valja kahjuhivitis senises Gurimééras ja korvalkulud vastavalt esitatavatele
arvetele kuni eluruumi tagastamiseni ning jai ka eluruumi tagastamise ja otsuse taitmise viisi
méaaramise juurde. Selgitas, et avaldaja volg oli pikaajaline, tlesttlemiseks oli diguslik alus.

Vastustaja vastuvdited

Istungil vastustaja selgitas, et kuigi sai tGlesutlemisavalduse allkirja vastu kétte, ei saanud ta
siis aru, et sellega deldakse drileping Ules, sest ei valda eesti keelt. Haldur selgitas teate
uleandmisel, et see on teavitus vola kohta. Korteri eest volg tekkis makseraskuste tottu, kuna
esmalt jai tootuks vastustaja abikaasa ja hiljem ka vastustaja ise. Vastustaja sénul ei kisinud
ta abi sotsiaalosakonnast ega poordunud ka Gdrileandja poole, kui volg tekkis. Lootis, et saab
ise vOla tasutud. Taiskasvanud poeg, kes oleks aidanud maksta, vOeti Kaitsevékke. Vastustaja
kinnitusel on abikaasal nud taas t60, tema ise peaks ka lahipdevil uuesti t66le saama ja poeg
naaseb sdjavaest. Seega usub, et maksevdlg, mis nliud esimest korda tekkis, enam ei kordu.
Vaidles vastu eluruumi tagastamise ndudele ja lubas pdorduda Tallinna linna poole
taotlusega uue eluruumi Gdrilepingu sélmimiseks.

Uirikomisjoni otsuse pdhjendused

Utirikomisjon, kuulanud &ra ddrivaidluse pooled, tutvunud esitatud tGenditega ja hinnanud
tdendeid kogumis, leiab, et avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Utirikomisjon juhindub otsuse tegemisel tiirivaidluse lahendamise seaduse (edaspidi UVLS)
paragrahvidest 17 ja 19 - 22.

Komisjon tuvastas, et AS ISS Eesti s6lmis Tallinna linnalt kui tdrileandjalt saadud volituste
alusel 21.04.2010 S. T.”i kui tlirnikuga udrilepingu (tlk 7-8) Tallinnas RXXXXXX X/X-XX asuva,
91,3 m? suuruse eluruumi kasutamiseks. Lepingut pikendati Tallinna Linnavalitsuse
12.03.2014 korralduse 372-k (tlk 8) alusel 25.03.2014 viie aasta vorra, kuni 21.04.20109.
Tallinna Linnavalitsuse 03.11.2010 korralduse 1683-k (tlk 2) alusel kehtestati alates
01.01.2011 muuhulgas ka Raadiku x/x elamu eluruumide Gdri suuruseks 1,92 eurot eluruumi
uldpinna Ghe ruutmeetri kohta tihes kalendrikuus. Lepingu p-s 9 on kokku lepitud Girimadras
1,92 eurot Uhe ruutmeetri eest ehk vastustaja kasutuses oleva ulripinna eest 175,30 eurot ja
keldriboksi eest 10,65 eurot kuus. Vastavalt lepingu p-le 14.3 tuli Girnikul kanda lisaks Gdri
maksmisele ka eluruumi kasutamisega seonduvad korvalkulud ja eluruumiga seonduvad
maksud. Udrilepingu p 11 kohaselt asusid koos Gtirnikuga eluruumi kasutama tema abikaasa
A. T., pojad V. J. ja I. T., tatar M. J. ning tltretiitar A. J.. Komisjon on kontrollinud, et
rahvastikuregistri andmetel on M. J. perekonnanimi Txxxxxx alates 12.05.2010 ja A. J.
perekonnanimi Txxxxxx alates 24.09.2010.

Udrilepingu p 14.1 kohaselt on Glrnik kinnitanud oma teadmist, et Glrilepingu tingimustena
kehtivad lepingule lisatud ,,Eluruumi Gdrilepingu tingimused*, et ta on tingimustega tutvunud,
mdistnud nende sisu ja ndustub Udrilepingu sdlmimisega sellistel tingimustel. Udrilepingu p-
de 14.2 ja 14.3 kohaselt teab Glrnik, et talle kui eluruumi hadasti vajavale isikule annab



Tallinna linn eluruumi Gdrile seadusest ja linna Gigusaktidest tulenevate Glesannete taitmiseks
ning et lisaks Gdrile tuleb tal maksta ka eluruumi kasutamisega seotud kdrvalkulud ja maksud.
Tulenevalt ,,Eluruumi Garilepingu tingimustest” (edaspidi: udrilepingu tingimused voi tudp-
tingimused, tlk 8-14) maksab Gurnik Gdrileandjale Gdri Gdrilepingu p-s 9 margitud summas
igas kalendrikuus (tluptingimuste p 6.1), kdrvalkuludena on ulrnik kohustatud maksma iga-
kuiselt muuhulgas ka tdrileandja maamaksukulud ulatuses, mis vastab Glrniku maakasutusele
ja hoonekindlustuse eluruumile vastava osa. Korvalkulude suuruse maarab tdrileandja, 1&h-
tudes mooturite nditudest, teenusepakkujate arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast (p 6.2).
Uiirnik on kohustatud tasuma nii Gtiri kui korvalkulud igakuiselt Girileandja pangaarvele 10
paeva jooksul jooksva kuu 20. kuupaevast arvates (p 7.2). Ulrilepingu 16ppemisel on Giirnik
kohustatud eluruumi vabastama ja ulrileandjale le andma hiljemalt lepingu I6ppemise pée-
val ning kui Gurnik viivitab eluruumi vabastamisega, on ta kohustatud maksma koéik kérval-
kulud ajavahemiku eest, mil eluruum oli tema valduses ning tasuma tdrileandjale kahjuhivi-
tist 1/15 kuu Gdri ulatuses iga vabastamisega viivitatud péeva eest ning kui Gdrnik viivitab
uleandmisega kauem kui 30 péeva, peab ta tasuma kahjuhuvitist 1/10 kuu Gdrist iga viivitatud
péeva eest (p-d 22.1 ja 22.5).

OU Raadiku Arendus ja Tallinna linn on martsis 2008 s6lminud rendilepingu, millega OU
Raadiku Arendus andis Tallinna linnale rendile Raadiku tn 8 kinnistul asuvad korterelamud.
Tulenevalt lepingu p-st 3.2 on Tallinna linn volitanud OU-t Raadiku Arendus sGlmima
eelnimetatud korterelamutega seonduvaid drilepinguid ning esindama Tallinna linna
udrilepingute taitmise ja I6petamisega seonduvates kisimustes (tlk 19-20).

OU Raadiku Arendus ja OU Minu Vara on 12.06.2009 sdlminud lepingu Raadiku 8 territoo-
riumidel kinnisvara haldus- ja hooldusteenuse osutamiseks (tlk 16-17). Nimetatud haldusle-
pingu punkti 3.2.1 alusel jai OU Minu Vara kohustuseks muuhulgas Tallinna linna esindami-
ne tluplepingule vastavate Gdrilepingute sélmimisel ja nende sélmimine, Gdri- ja kérvalkulu-
de eest Gdrnikele arvete esitamine ja arvete tasumise ndudmine tdrnikelt.

AS ISS Eesti (registrikood 10031220) kohta avatud &riregistri B-osa registrikaardi kehtivate
andmete kohaselt (23. kanne) hinesid AS ISS Eesti (ihendav Uhing) ja osalihing Minu Vara
(Uhendatav (ihing) 23.04.2009 sdlmitud whinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu
voetud 29.05.2009 ja Uhinemiskanne tehtud driregistris 15.07.2009 (véljavGte ariregistri
teabesuisteemist, tlk 15). Seega eeltoodust tulenevalt on AS ISS Eesti Tallinna linna
esindajaks tdrilepingute sdlmimisel, Glri- ja kdrvalkulude eest Gurnikele arvete esitamisel ja
arvete tasumise ndudmisel tdrnikelt.

Seoses vOlaga on avaldaja saatnud vastustajale 08.02.2017 hoiatuse, andnud v6la tasumiseks
tahtaja hiljemalt 28.02.2017 ja hoiatanud tahtajaks tasumata jatmise tagajargedest (tlk 31).
Taas tuletati vastustajale vdlga meelde 14.03.2017 (tlk 32) ja 12.04.2017 (tlk 33)
meeldetuletuskirjades. Vastustaja temale antud téhtajaks vOlga ei tasunud. Avaldaja koostas
26.06.2017 vastustajale Gurilepingu lesttlemisavalduse (tlk 22), mis anti vastustajale allkirja
vastu ile 28.06.2017 (méarge kittetoimetamise kohta, tlk 22). Uiirileping oeldi les
30.07.2017. Nimetatud péaeva seisuga oli vastustaja volg Gdrileandja ees 1958,14 eurot.

Avaldaja ndueteks on kohustada vastustajat eluruumi Rxxxxxx x/x-xx Tallinnas tdrileandjale
tagastama, selle mittevabastamisel madrata otsuse taitmise viisiks tOsta vastustaja koos
temaga eluruumi kasutavate isikute ja neile kuuluva varaga eelnimetatud eluruumist valja.
Lisaks palub avaldaja valja mdista vastustajalt alates 10.10.2017 tekkiva v6la kuni eluruumi
tagastamiseni.



Otsustamaks eluruumi tagastamise ndude Ule peab tlrikomisjon kdigepealt tuvastama, kas
avaldajal oli alus Gdrilepingu erakorraliseks Glesttlemiseks ja kas vastustaja Gdrileping on
I6ppenud. Seejérel votab komisjon seisukoha vdla véljamaistmise ndudes.

1) Udiritud asja tagastamise ndudes leidis komisjon jargmist.

Eluruumi Tallinnas Rxxxxxx x/x-xx tagastamist nduab avaldaja seetGttu, et Gdrileping on
erakorraliselt tdrniku makseviivituse tottu tles deldud ja 16ppenud, kuid vastustaja ei ole
eluruumi avaldajale tagastanud.

Vastavalt VOS § 334 Ig 1 peab Girnik diiritud asja koos paraldistega parast lepingu 16ppemist
tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujérgsele kasutamisele.

Tudptingimuste p-d 22.1 ja 22.2 satestavad, et hiljemalt lepingu 16ppemise paeval on Gdrnik
kohustatud eluruumi oma varast vabastama ning andma téielikult tle Gdrileandja valdusse.
Eluruum tuleb tagastada seisundis, mis vastab lepingujargsele kasutamisele. Eluruumi
uleandmisel annab Udrnik Gurileandjale Ule kdik eluruumi vétmed ning vormistatakse
eluruumi vastuvétmise akt.

Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, kehtis poolte vahel enne Gdrilepingu Glesutlemist
tahtajaline Gdrileping.

VOS § 313 Ig 1 jargi vdib mdjuval pdhjusel kumbki lepingupool nii tahtajatu kui tahtajalise
udrilepingu Ules Gelda. Pdhjus on mdjuv, kui selle esinemisel ei saa Ulesttlemist soovivalt
lepingupoolelt kbiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta
lepingu taitmist jatkab. Sama paragrahvi I8ike 2 kohaselt on erakorraline tlesitlemine lubatud
eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud asjaoludel. VOS § 313 Ig 3 sétestab, et Girilepingu
erakorralisest Ulesttlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei tulene teisiti.

VOS § 316 Ig 1 p 1 kohaselt v&ib diirileandja Girilepingu tles delda, kui tilirnik on viivituses
kolmel Uksteisele jargneval maksetéhtpéaeval tasumisele kuuluva Guri, kdrvalkulude voi nende
olulise osa maksmisega. VOS § 316 Ig 2 satestab, et tiiirileandjal ei ole kéesoleva paragrahvi
I6ikes 1 nimetatud UlesttlemisGigust, kui Gurnik tdidab oma kohustused enne tlesutlemist.
VOS § 325 satestab eluruumi Gdrilepingu Glesiitlemisavaldusele kindla vormi. Ulesiitlemise
avaldus peab olema esitatud Kirjalikku taasesitamist v@imaldavas vormis ning sisaldama
vahemalt jargmisi andmeid: Glritud asi; lepingu l8ppemise péev; ulesutlemise alus ning
ulesttlemise vaidlustamise kord ja tdhtaeg. Eeltoodud nduetele mittevastav Ulesutlemine on
tihine.

Udrrilepingu tingimuste p 21.5 kohaselt on Gdrileandjal Gigus Udrileping erakorraliselt Gles
Oelda, kui Gurnik on viivituses kolmel uUksteisele jargneval maksetéhtpdeval tasumisele
kuuluva udri, kdrvalkulude ja nende olulise osa maksmisega.

Avaldaja esindaja esitas vastustajale Glrilepingu Ulesutlemisavalduse kirjalikult (tlk 22).
Ulestitlemisavalduses on margitud ddritud asi, eluruum Rxxxxxx X/x-xx, lepingu 16ppemise
péev 30.07.2017 ning Ulesutlemise alusena asjaolu, et 25.06.2017 seisuga on vastustaja Gri-
ja korvalkulude volg 1336,89 eurot (millele lisanduvad viivised) ning sellega on vastustaja
olnud kolmel kuul jarjest viivituses tasumisele kuuluva Giri vdi kérvalkulude v6i nende
olulise osa maksmisega. Margitud on ka ulesutlemise vaidlustamise kord ja téhtaeg, s.t et
Udrilepingu  Glestitlemist on vdimalik vaidlustada Tallinna Utirikomisjonis v8i Harju
Maakohtus 30 p&eva jooksul arvates teate kattesaamisest ja dra toodud nimetatud asutuste
aadressid. Seega sisaldab avaldaja Gdrilepingu Ulesttlemisavaldus k&iki seaduses sétestatud
kohustuslikke andmeid ja komisjoni hinnangul on ulesitlemisavaldus vormi- ja sisunduetest
kinnipidamise osas kehtiv. Ulesiitlemisavaldus anti vastustajale 28.06.2017 allkirja vastu Ule.
ja muutus ka nimetatud péevast vastustaja suhtes kehtivaks. Komisjon leiab, et kui vastustaja
ei saanud Ulesutlemisavaldusest aru kas keeleoskuse puudumise tdttu tdttu véi muul pdhjusel,



oli tal vBimalus p6orduda uUlesitlemisavalduses margitud kirja koostaja poole ja kisida
selgitust. Istungil selgus, et vastustaja seda ei teinud. Seega ei saa lugeda vastustaja
pohjendusi vabandatavateks.

Ulirilepingu tlestitlemise alusena tugineb avaldaja vastustaja viivitusele tiiiri vdi kdrvalkulude
vOi nende olulise osa tasumisel kolmel jarjestikusel kuul ning vastustaja volale 25.06.2017
seisuga. Korteri saldo pohjal tuvastas komisjon, et véhemalt oktoobrist 2016 on vastustajal
olnud Gdrileandja ees pidev volg. Ka dlesutlemisavalduse koostamisele eelnevatel kuudel oli
vastustajal avaldaja ees vOlg: 2017. a. martsi 16puks 1404,76 eurot, aprilli 16puks 1241,11
eurot ja mai 10puks 1336,89 eurot. Ulirileandja koostatud arvetest Glirnikule ajavahemikul
maérts kuni juuli 2017 (tlk 25-30) ja korteri saldost néhtub, et vastustajale maarati igakuiselt
adri 175,30 eurot ja koos kdrvalkuludega tasumisele kuuluva makse suurus on nimetatud
perioodil olnud vahemikus 295,29 eurot kuni 391,90 eurot. Eeltoodu tdendab, et vastustajal
oli volg ja viivitus kolm kuud jarjest nii Gdrisumma ((175,30+10,65)x3=557,85) kui ka kuus
maksmisele kuuluva Guri- ja kdrvalkulude summa tasumisel. Samuti tletas volg nimetatud
maksete kolme kuu summa (vahemikus 885,87 eurot (3x295,29) kuni 1175,70 eurot
(3x391,9)). Kooskdlas tiiirilepingu tingimuste p-ga 21.5 ning VOS § 316 Ig 1 p 1 sétestatuga
oli avaldajal seega olemas alus Gurilepingu Glesttlemiseks. Avaldaja on vastustajat volast ja
viivitusest ka hoiatanud, kuid vastustaja viivitus ja volg kestsid edasi. Eeltoodule tuginedes
leiab komisjon, et avaldaja Gdrilepingu Uleltlemisavaldus on seadusekohane ja avaldajal oli
olemas 0Giguslik alus lepingu IGpetamiseks. Vastustaja ei ole Gdrilepingu tlesttlemist seaduses
satestatud korras ja téhtajal vaidlustanud (kohtu vastus wdrikomisjoni paringule, tlk 35).
Eeltoodust tulenevalt leiab komisjon, et Gdrileping I6ppes ulesltlemisavalduses margitud
ajast, so 30.07.2017. Kuigi tdrileping 16ppes, ei olnud vaidlust, et vastustaja ei ole eluruumi
udrileandjale tagastanud ja sooviks ka edaspidi eluruumi kasutust jatkata. Seega on ndue
udritud asja tagastamise osas diguslikult pdhjendatud.

Uirikomisjon kohustab S. T.’it tagastama Tallinna linnale Gdritud asja, eluruumi RXXXXXX
x/x-xx Tallinnas.

Otsuse taitmise viisi kindlaks mé&éaramise osas komisjon otsustas jargmist.

Avalduses taotleb avaldaja, et otsuse tditmise viisiks madrataks vastustaja koos temaga
eluruumi kasutavate isikute ning neile kuuluva varaga eluruumist valjatéstmine. Kuigi
tldptingimused kohustavad pérast Udrilepingu [6ppemist eluruumi vabastama, ei ole
vastustaja seda teinud. Seega vdib eeldada, et ta ei tagasta eluruumi vabatahtlikult ka parast
komisjoni otsuse tegemist ning taitemenetluse lihtsustamiseks on vaja mé&drata kindlaks
komisjoni otsuse taitmise viis.

VOS § 334 Ig 1 naeb ette killl Gurniku kohustuse (iiritud asi tagastada, kuid ei nae ette
meetmeid juhuks, kui Glrnik vabatahtlikult Gdritud asja ei tagasta.

Taitemenetluse seadustiku (TMS) 8 180 kohaselt, kui vdlgnik ei téida tditedokumenti
vabatahtlikult (sh ei vabasta eluruumi), votab kohtutditur kinnisasja vBlgniku valdusest ara ja
annab sissendudja valdusesse. Vaéljatdstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud.
Taitedokumendiks on ka ddrikomisjoni otsus (TMS § 2 Ig 1 p 7). Tsiviilkohtumenetluse
seadustik (TsMS) § 445 Ig 1 n&eb ette, et kohus vdib otsuses kindlaks méérata otsuse taitmise
viisi ja korra. Menetlusele tirikomisjonis TsMS selles osas ei laiene. Samas on UVLS
eesmérk lahendada udrivaidlusi poolte jaoks odavamalt ja kiiremini, kui tsiviil-
kohtumenetluses. Seega ei ole UVLS mdttega kooskdlas asjaolu, et Girikomisjoni otsust ei
saa Oigustatud pool sisuliselt tdita, vaid peab selleks tegema téiendavaid kulutusi ja poérduma
samas asjas veelkord kohtusse ebaseadusliku valduse I6petamise v6i muu sellise ndudega.



Tsiviilseadustiku ldosa seaduse (TsUS) § 4 kohaselt kohaldatakse Gigussuhet reguleeriva
satte puudumisel sétet, mis reguleerib reguleerimata Gigussuhtele l&hedast digussuhet, Kkui
digussuhte reguleerimata jatmine ei vasta seaduse mottele ega eesmérgile.

Komisjon on seisukohal, et kédesolevas vaidluses on seaduse analoogia kasutamine
pdhjendatud, kuna vastasel juhul vdib osutuda komisjoni otsuse taitmine Gigustatud poolele
ebam@istlikult koormavaks. Seet6ttu komisjon leiab, et on vaja madrata antud asjas kindlaks
otsuse tditmise viis ning otsustab, et eluruumi Tallinnas aadressil RXXXXXX X/X-XX
abatahtlikust tagastamisest keeldumisel tuleb S. T. (ik xxxxxxxxxxx) koos temaga eluruumi
kasutavate A. T.”i (ik XXXXXXXXXXX), V. J.7T (ik XXXXXXXXXXX), I T.”I (ik XXXXXXXXXXX), M.
T.1 (1K xoooaaxxaxxxx) ja A T.71 (ke xxxxxxxxxxx) ning neile kuuluva varaga eelnimetatud
eluruumist valja tosta.

2) Noudes mdista vastustajalt valja kahjuhuvitis eluruumi tagastamisega viivitamise eest on
komisjoni seisukoht jargmine.

Avaldaja nduab vastustajalt alates 10.10.2017 vdimaliku tekkiva véla kahjuhivitisena valja
maistmist kuni eluruumi tagastamiseni.

VOS § 335 sitestab, et kui Gurnik ei anna asja parast lepingu I8ppemist tagasi, vdib
udrileandja nduda viivitatud aja eest kahjuhuvitisena kas Gurilepingus kokkulepitud Gdri voi
adri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vélja arvatud kui
udrnik peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste hiivitamiseks.

Ka poolte vahel kehtinud Gdrilepingu tldptingimuste p 22.5 kohaselt on udrileandjal digus
peale Udrilepingu I6ppemist nduda kahjuhivitisena tasu korteri kasutamise eest.

TsMS § 369 kohaselt vdib tulevase ndude taitmist nduda juhul, kui on alust eeldada, et
vOlgnik oma kohustust 6igel ajal ei taida.

Ulirileping 16ppes 30.07.2017 ja tdendatud on, et nimetatud aja seisuga oli vastustajal avaldaja
ees volg. Vastustaja tasus viimase osa volast 09.10.2017 (pangakonto valjavote, tlk 45). Kuigi
istungi toimumise aja seisuga vastustajal vOlga avaldaja ees ei ole, jai avaldaja alates
10.10.2017 voimaliku tekkiva vdla kahjuhlvitisena valjamdistmise ndude juurde. Vdlga
nduab avaldaja kuni eluruumi tagastamiseni.

TsMS § 369 satestab igusliku aluse esitada ndue ka enne selle sissendutavaks muutumist, kui
on alus eeldada, et vdlgnik kohustust ka tulevikus digel ajal ei tdida. Komisjon leiab, et selliselt
on alus esitada ndue siis, kui ka avalduse labi vaatamise aja seisuga on vastustajal avaldaja ees
jatkuvalt volg ja siis taotletakse ka v6la, mis tekib edaspidi, valja mdistmist kuni eluruumi
tagastamiseni vastavalt esitatavatele arvetele. Kuid ké&esoleval juhul on vastustaja 09.10.2017
tasunud 1020 eurot ja sellega suutnud oma kullalt suure véla ja ka volalt arvestatud viivise
avaldaja eest tdielikult kustutada ning vO6lga tal Gdrileandja ees ei ole: 1020-1016,35 (volg
04.10.2017 seisuga 970,69 + viivis 45,66)= jaak +3,65 eurot. Komisjon leiab, ei ole mdistlik
eelnimetatud satet rakendada etteulatuvalt, kuna Gdrnikul Gurileandja ees tegelik v6lg puudub.
Sellest tulenevalt leiab komisjon, et avaldaja kindla summata tulevikku suunatud vdlanGue
vastustaja suhtes tuleb jatta rahuldamata.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

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