Uurivaidlusasi nr. 11-1/2/18

Otsuse kuupaev ja koht 26.02.2018, Tallinn

Uurikomisjoni koosseis Mai Sober (istungi juhataja), Heli Hellamaa ja Anne
Oad, istungi sekretari asendaja Holly-Fleur Ulm

Uurivaidlusasi I. K. (ik xxx, xxx Tallinn) ndue Tallinna linna

(Vabaduse valjak 7, 15199 Tallinn) vastu pikendada
eluruumi xxx Tallinnas Gdrilepingut Uheks aastaks
ja Tallinna linna (esindaja AS-i ISS Eesti kaudu)
vastundue kohustada 1. K.'t tagastama Tallinna
linnale eluruum xxx ning mittetagastamisel maarata
otsuse taitmise viisiks tema ja temaga koos eluruumi
kasutava J. K. valjatGstmine nimetatud eluruumist
koos neile kuuluva varaga.

Istungil osalenud isikud Avaldaja I. K., J. K. ja vastustaja esindaja AS ISS Eesti
esindaja Lia Siht.

Asja labivaatamise kuupéev 15.02.2018.

Resolutsioon Tallinna Ulirikomisjon otsustas:

1. 1. K. ndue Tallinna linna vastu rahuldada osaliselt.

2. Pikendada I. K. ja Tallinna linna vahel sdlmitud eluruumi xxx Tallinnas
aarilepingut kuni 30.09.2018.

3. Tallinna linna ndue I. K. vastu jatta rahuldamata.

Samas Uurivaidluses kohtusse péérdumise kord

Kui 0drivaidluse pool ei ndustu Gdrikomisjoni otsusega, voib ta sama Uurivaidlusasja
labivaatamiseks podrduda Harju Maakohtusse otsuse kattesaamise paevale jargnevast péevast
alates 20 péeva jooksul.

Kui komisjon rahuldab avalduse osaliselt, vdib avaldaja esitada kohtusse hagi asja lahendami-
seks rahuldamata osas. Hagis v0ib esitada tiksnes samad nduded, mis esitati komisjonile. Teine
pool voib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse labi
hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole pd6rdunud isik ja kostja
kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks.
Kohtule esitatavas avalduses tuleb markida, et Girikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada
udrikomisjoni otsuse arakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks
pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kattesaamise péaevast 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 dtrikomisjoni veebi-
lehel.



I. K. avalduse asjaolud ja ndue

Tallinna Utirikomisjonile 05.01.2018 ja 25.01.2018 esitatud avalduste kohaselt elab Giirnik I.
K. koos abikaasa J. K."ga aadressil xxx Tallinnas asuvas korteris. Ulirnik ei ole ndus
udrilepingu Ulesltlemise teatisega, mille sai kétte 07.12.2017. Selleks ajaks oli juba tasutud
511,94 eurot ja vdlg oli siis 380 eurot, lisaks detsembri 2017 arve.

Raadiku Arendus OU saatis hoiatuse, kus anti v&la kustutamiseks tahtaeg 30.01.2018, Glirnik
tasus 700 eurot 05.01.2018. Praegu vdlga ei ole.

Raskused maksmisel tekkisid septembrist 2017 seoses tookohtade vahetuse, pulmade ja
puhkusega. Uue elukoha leidmine ei ole véimalik, Glrniku ja tema abikaasa palgad ei ole nii
suured, et muud korterit tdrida ja pangalaenu nad ei saa. Abikaasa tootasu laheb jagamisele
kohtutéiturite vahel.

Uirnik to6tab xxx ja abikaasa tootab xxx. Nad on linnale vajalikud téétajad. Uliri saavad
maksta palgapéevadel ehk 5. ja 8. kuupéeval.

Uiirnik teavitas oktoobris 2017 Tallinna linna esindajat Lia Sihti tekkinud olukorrast nagu on
lepingus kirjas.

Utrnik palub neile vastu tulla ja tidirilepingut pikendada.

Uirikomisjoni istungil loobus I. K. Girilepingu tlesttlemisavalduse tilhiseks tunnistamise
ndudest. Mdonis, et kuna tal oli volg ja makseviivitus, oli Tallinna linnal alus Gdrileping Gles
Oelda. Sai aru, et leping I16ppes 15.01.2018 ja teda tullakse vélja tdstma, aga kedagi ei tulnud.
Jai nbude juurde pikendada udrilepingut Gheks aastaks. Hetkel vdlga ei ole. V6lg hakkas
kogunema oktoobris 2017, abikaasa vahetas té6kohta, kuna ei saanud palka kétte. Oktoobris
2017 helistas ka Tallinna linna esindajale, kes lubas, et mingit paberit ei koosta. Elavad
vaidlusaluses korteris alates 25.01.2011. Avaldaja t6otab xxx ja abikaasa t0otab xxx.
Avaldaja ja tema abikaasa tunnitasud on 3,90 eurot, avaldaja saab t66vdimetuspensioni 267
eurot. Aastas on ta 3-4 kuud haiguslehel. Uhes kuus on pusivéljaminekud ravimitele 120
eurot, telefonile 30 eurot ja TV ning interneti eest maksavad 30 eurot. Kolm kohtutditurit on
pangaarved arestinud, juunis 2018 Idppevad sissenduded. Praegu on jadnud (hele
kohtutditurile maksta 184,52 eurot, teisele 1244 eurot ja kolmandale 822 eurot. Rasked
tagajérjed lepingu 16ppemisel on need, et muud elukohta ei ole ja teist korterit iiirida ei ole
voimalik, kuna ei saa maksta Ulri ettemaksu ja maakleritasu. Turudiir on kallis ja vivad
tekkida makseraskused. Usuvad, et juunis 2018, kui I6pevad kohtutditurite nGuded, laheb
rahaline olukord paremaks. On Uhel korral kisinud toiduabi sotsiaalhoolekande osakonnast,
kuid ei ole saanud, kuna pere sissetulekuid peeti liiga suurteks. Maksegraafiku s6lmimist ei
ole taotlenud.

I. K. vaidles vastu Tallinna linna néudele eluruum tagastada, kuna neil puudub teine eluruum
ja kuhugi kolida ei ole.

Tallinna linna vastuvdited ja vastundue
Vastustaja Tallinna linn AS-i ISS Eesti kaudu saatis 09.02.2018 vastuvaited ja esitas
omapoolse nbude I. K. vastu.

Tallinna linn ei tunnista I. K. nBuet.

Tallinna linn sdlmis 22.06.2016 1. K."ga udrilepingu eluruumi xxx kasutamiseks. Koos
udrnikuga kasutab eluruumi tema abikaasa.

AS ISS Eesti kui tihendav iihing ja OU Minu Vara kui iihendatav sihing on shinenud
23.04.2009 s6Imitud iihinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu vdetud 29.05.2009 ja
driregistrisse on (ihinemiskanne tehtud 15.07.2009. Seoses sellega on ihendatav iihing OU
Minu Vara registrist kustutatud ja kdik dOigused ja kohustused on (lle ldinud thendavale
iihingule AS ISS Eesti. Tulenevalt elamu xxx omaniku, OU Raadiku Arendus ja OU Minu
Vara vahel sdlmitud haldus- ja hooldusteenuste osutamise lepingu punktist 3.2 ning OU



Raadiku Arendus ja Tallinna linna vahelisest lepingust kohustub AS ISS Eesti esindama
Tallinna linna Gdrilepingute s6lmimise, taitmise ja l0petamise kisimustes. AS ISS Eesti
esitab dirnikele arveid OU Raadiku Arendus nimel ja tema kohustuseks on pédérduda
dirilepingu rikkumisel ja kokkuleppe mittesaavutamisel tiirnikuga Tallinna Uiirikomisjoni
vOi Harju Maakohtusse.

Ulirnik on Gdrilepingut allkirjastades kinnitanud, et ta teab, et Grilepingu tingimustena
kehtivad lepingule lisatud Gdrilepingu tingimused, et ta on nendega tutvunud ja ndustub
tirilepingu sdlmimisega nendel tingimustel. Ulirilepingu tingimuste kohaselt on dirnik
kohustatud tasuma Gdri ja korvalkulude eest. Tallinna Linnavalitsuse 24.11.2010
korraldusega nr 1796-k kehtestati Glirimaaraks 1,92 eurot /m? eest kuus. Sellest tulenevalt
lepiti Gdrilepingu punktis 9 kokku, et the kuu Glrisumma on 127,40 eurot ja rodu eest 2,94
eurot kuus.

Kuna tdrnik ei taitnud Guri ja kdrvalkulude tasumise kohustust nduetekohaselt, esitas AS ISS
Eesti talle 06.12.2017 Gdrilepingu tlesutlemisavalduse koos kohustusega vabastada eluruum
hiljemalt 15.01.2018.

Raamatupidamisvaljavottelt nédhtuvalt on Gurnik eksinud Gdrilepingu tingimuste vastu, mis
annavad aluse oelda tiirileping ules. Ulesitlemisavalduses on selgelt Geldud, et seisuga
05.12.2017 on udrnikul Gdri- ja kdrvalkulude volg 654,26 eurot, millele lisanduvad viivised
ja millega ulrnik on kolmel kuul jarjest olnud viivituses tasumisele kuuluva Udri voi
korvalkulude vOi nende olulise osa maksmisega. Seda nditavad raamatupidamisdiend ja
arved. Ulirileandja esindaja on saatnud itirnikule mitmeid hoiatusi ja maaranud tahtaegu vola
tasumiseks, kuid udrnik ei ole reageerinud.

Uiirnik on vdlgu jaanud ka varem. 30.01.2014 otsusega Udrivaidlusasjas nr 11-1/103/13 ja
05.11.2015 otsusega udrivaidlusasjas nr 11-1/97/15 otsustas Tallinna Ulirikomisjon, et I. K.
peab eluruumi xxx Tallinna linnale tagastama. Udrileandja on aga Uirnikule vastu tulnud ja
s6lminud temaga uued Uurilepingud. Avaldaja maksekditumine muutunud ei ole ja ta on
jatkanud arvete tasumist viivitusega. 3

Tallinna linn on seisukohal, et Ulesiitlemisavaldus vastab VOS § 325 nduetele ja on kehtiv.
Ulestitlemisavalduses kohustati Gtirnikku trilepingu I8ppemisel, st hiljemalt 15.01.2018,
eluruumi vabastama ja votmed tagastama. Eluruumi ei ole vabastatud ja avaldaja jatkab selle
kasutamist. Tallinna linn nduab eluruumi tagastamist. VVolg on kull hetkel likvideeritud, kuid
see ei muuda olematuks varasemat makseviivitust.

Tallinna linn tugineb oma avalduses véladigusseaduse (VOS) § 76 Idikele 1, § 101 Ig 1
punktile 1, 8 108 Ibikele 1, § 113 Idikele 1 (lause 1 ja lause 3), 8 313 Ibikele 1, § 316 Ig 1
punktidele 1-3, § 325 Ibigetele 1 ja 2, 8 334 Ibikele 1, § 335, tsiviilkohtumenetluse
seadustiku (TsMS) § 369, § 445 Ibikele 1 ja Gdrilepingu tingimustele.

Tallinna linn palub jatta I. K. avalduse rahuldamata.

Tallinna linn palub kohustada I. K.'t tagastama Tallinna linnale eluruum xxx ja selle
vabatahtlikul mittetagastamisel méérata otsuse taitmise viisiks 1. K. ja J. K. valjatdstmine
eluruumist koos neile kuuluva varaga.

Uiirikomisjoni istungil jai Tallinna linna esindaja vastuses toodu ja esitatud vastundude
juurde. Selgitas, et tlrnikul algas makseviivitus juba 2013. aastal. Ei nde vdimalust tdrisuhet
jatkata, kuna Gurnik ei taida lubadust maksta. Tal ei ole digus nduda ulrilepingu pikendamist,
kuna ei suuda maksta ja tdrileandjal puudub tema suhtes usaldus. Esindaja kinnitas, et ttrnik
helistas oktoobris 2017, kuid lubas vola novembri alguses ara maksta, mida ei teinud.

Uiirikomisjoni otsuse p&hjendused

Uirikomisjon, kuulanud &ra tdrivaidluse pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja hinnanud
tdendeid kogumis leiab, et I. K. ndue tuleb rahuldada osaliselt ja Tallinna linna ndue tuleb
jatta rahuldamata.



Uirikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel Glrivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) pa-
ragrahvidest 17 ja 19 - 22.

Utirikomisjon on esitatud tdendite ja poolte istungil antud seletuste pdhjal teinud kindlaks, et
avaldaja I. K. Gurnikuna elab eluruumis xxx alates jaanuarist 2011. Viimase udrilepingu
nimetatud eluruumi kasutamiseks on I. K. ja vastustaja Tallinna linna esindaja AS ISS Eesti
Tallinna linnalt saadud volituste alusel s6lminud 03.05.2017 tahtajaga kuni 23.02.2018 (tlk
12). Udirilepingu punktis 9 lepiti kokku titiris 1,92 eurot iihe ruutmeetri eest kuus ehk kokku
127,40 eurot kuus ja 5,10 m? suuruse rodu eest 2,94 eurot kuus. Koos iiiirnikuga kasutab
eluruumi tema abikaasa.

Udrrilepingu punkti 14 alapunktide 1-3 kohaselt on durnik Kinnitanud, et ta teab, et
udrilepingu tingimustena kehtivad lepingule lisatud Gurilepingu tingimused, ta on nendega
tutvunud, mdistnud nende sisu ja ndustub Gdrilepingu sdlmimisega nendel tingimustel; et
Tallinna linn on andnud eluruumi tdrile talle kui eluruumi h&dasti vajavale isikule seadustest
ja Tallinna linna Gigusaktidest tulenevate Ulesannete tditmiseks; et lisaks dri maksmisele
tuleb tal kanda ka eluruumi kasutamisega seotud koérvalkulud ja eluruumiga seonduvad
maksud.

Tulenevalt ,,Eluruumi Gdrilepingu tingimustest” (edaspidi: tutptingimused v&i Gdrilepingu
tingimused) maksab Gdrnik Udrileandjale Gdri Gdrilepingu punktis 9 margitud summas igas
kalendrikuus (punkt 6.1), korvalkuludena on ddrnik kohustatud igakuiselt maksma
muuhulgas ka Gurileandja maamaksukulud, mis vastab Gdrniku maakasutusele ja eluruumile
vastava osa hoonekindlustusest. Korvalkulude suuruse madrab Gdrileandja, lahtudes
mdooturite néitudest, teenusepakkujate arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast (punkt 6.2).
Uirnik on kohustatud kiimne péeva jooksul iga kuu 20. kuupéevast arvates tasuma nii Glri
kui korvalkulud dirileandja pangaarvele (punkt 7.2). Udrileandjal on &igus udrileping
erakorraliselt (les ©elda, kui Gurnik on viivituses kolmel Uksteisele jargneval
maksetdhtpéeval tasumisele kuuluva Gdri, kdrvalkulude vdi nende olulise osa maksmisega
(punkt 21.5) v&i kui Gdrniku drivolg tletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva Giri summa
(punkt 21.6). Ulirnik on hiljemalt lepingu 16ppemise paeval kohustatud eluruumi oma varast
vabastama ning andma eluruumi taielikult tle Gdrileandja valdusse. Eluruumi tleandmisel
annab (drnik Gdrileandjale ule ka koik eluruumi votmed ja vormistatakse eluruumi
vastuvdtmise akt (punktid 22.1 ja 22.2).

OU Raadiku Arendus ja Tallinna linna vahel 2008 sdlmitud rendilepinguga (tlk 55) on OU
Raadiku Arendus volitatud s6lmima tidptingimustele vastavaid eluruumi Gdrilepinguid ja
esindama Tallinna linna kui Gdrileandjat Gurilepingute taitmise ja I6petamisega seonduvates
kiisimustes (rendilepingu p 3.2).

OU Raadiku Arendus ja OU Minu Vara on 12.06.2009 sdlminud lepingu territooriumidel
asukohaga xxx kinnisvara haldus- ja hooldusteenuse osutamiseks (tlk 53-54). Nimetatud
lepingu punkti 3.2.1 alusel jai OU Minu Vara kohustuseks muuhulgas Tallinna linna
esindamine tluplepingule vastavate Glrilepingute sdélmimisel ja nende s6lmimine, Udri- ja
kdrvalkulude eest tlrnikele arvete esitamine ja arvete tasumise ndudmine Gdrnikelt. AS ISS
Eesti (registrikood 10031220) kohta avatud &riregistri B-osa registrikaardi kehtivate andmete
23. kande kohaselt iihinesid AS ISS Eesti (ihendav shing) ja OU Minu Vara (ilhendatav
ihing) 23.04.2009 sGlmitud Ghinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu vdetud
29.05.2009 ja Uhinemiskanne tehtud &riregistris 15.07.2009 (véljavOte ariregistri
teabeststeemist, tlk 52). Sellest tulenevalt on AS ISS Eesti (edaspidi tdrileandja esindaja voi



avaldaja esindaja) Tallinna linna esindajaks Gdrilepingute s6lmimisel, Giri- ja kdrvalkulude
eest Gurnikele arvete esitamisel ja tlirnikelt arvete tasumise ndudmisel.

Kuna tirnikul oli makseviivitus ning tiri- ja kdrvalkulude volg, saatis OU Raadiku Arendus
talle 08.02.2017, 07.07.2017 ja 06.10.2017 hoiatused (tlk 60-61), milles maéaras tahtajad vola
tasumiseks ja kohustas likvideerima makseviivituse. Hoiatustes osundati, et véla
mittetasumisel ja makseviivituse jatkumisel algatatakse Gdrilepingu tlesttlemine tulenevalt
tidrilepingu tingimuste punktist 21.5 ja VOS § 316 Ig 1 punktist 1.

Udrrileandja esindaja AS ISS Eesti koostas 06.12.2017 (irnikule UGdrilepingu Ules-
utlemisavalduse (tlk 15), mille kohaselt 6eldi eluruumi xxx udrileping Ules 15.01.2018
pdhjusel, et seisuga 05.12.2017 oli Gdrnikul Guri- ja kdrvalkulude v6lg 654,26 eurot, millega
udrnik oli kolmel kuul jarjest olnud viivituses tasumisele kuuluva Giri voi korvalkulude voi
nende olulise osa maksmisega ning et meeldetuletusele vaatamata ei ole vdlga tasutud.
Avaldaja sai Ulesutlemisavalduse kétte 07.12.2017 (tlk 15, allkiri Glesttlemisavaldusel).

Avaldaja 1. K. taotles udrilepingu pikendamist Uheks aastaks. Avaldaja hinnangul toob
udrilepingu I6ppemine temale ja tema abikaasale kaasa rasked tagajarjed. Neil puudub teine
elamispind, kuhu kolida. Avaldaja tootab xxx, abikaasa t6Otab xxx. Vabaturult korteri
udrimine ei ole jdukohane, sissetulekud ei vBimalda maksta maakleritasu ja Glri ettemaksu,
pangalaenu korteri soetamiseks nad praegu ei saa. On oht ka teises urikorteris volgu jaada.
Tallinna linn andis avaldajale kui linnale vajalikule tootajale korteri Gdrile ja linnale
vajalikud tootajad on nad ka kéesoleval ajal.

Ulri- ja korvalkulude vola tekkimist pdhjendas 1. K. tookohtade vahetuse, haiguslehel
olemise ja pereprobleemidega. Lisaks tdidavad nad kolme kohtutdituri rahalisi ndudeid.

Vastustaja Tallinna linn nduet ei tunnistanud. Avaldajal on pikaajaline makseviivitus, ta ei
suuda korrektselt korteri eest maksta. Tallinna Ulirikomisjon on 2014 ja 2015 otsustanud, et
I. K. peab eluruumi vabastama, kuid kaks korda on Tallinna linn Gdrnikule juba vastu tulnud
ja sOlminud uued ddrilepingud. Kuna avaldaja oma lubadusi ei ole téitnud, puudub
udrileandjal tema suhtes usaldus.

Tallinna linn esitas vastundude ja palus kohustada I. K.t eluruumi xxx Tallinna linnale
tagastama ning eluruumi mittetagastamisel méérata otsuse taitmise viisiks I. K. ja J. K.
valjatdstmine eluruumist koos neile kuuluva varaga.

I. K. Tallinna linna nbuet ei tunnistanud, kuna neil ei ole vdimalik kuhugi mujale kolida.

Kdoigepealt tuleb komisjonil tuvastada, kas ddrileping 16ppes ulesitlemisega ning alles
seejarel saab komisjon analiiisida lepingu pikendamise asjaolusid.

Otsustamaks Ulrilepingu pikendamise tle, peab komisjon kaaluma, kas avaldaja jaoks vdivad
kaasneda lepingu 18ppemisega rasked tagajarjed vdi mitte ja kas lepingu pikendamise korral
saaksid Tallinna linna huvid kahjustatud.

1. Komisjoni seisukoht dirilepingu Glesttlemine kehtivuse ja lepingu 18ppemise osas.

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
ulesutlemine lubatud eelkbige kédesoleva seaduse paragrahvides 314-319 nimetatud



asjaoludel. VOS § 316 Ig 1 punkti 1 kohaselt v6ib Girileandja iiirilepingu Ules delda, kui
adrnik on viivituses kolmel Uksteisele jargneval maksetédhtpéeval tasumisele kuuluva dri,
kdrvalkulude v6i nende olulise osa maksmisega. VOS § 316 loetleb iirilepingu erakorralise
ulesttlemise materiaalsed eeldused, mille olemasolul vG6ib Gdrilepingu Ules 6elda. Ka
udrilepingu tingimuste punkt 21.5 annab Ulrileandjale Giguse Gdrileping erakorraliselt Ules
Oelda, kui Gdrnik on viivituses kolmel (ksteisele jargneval maksetahtpdeval tasumisele
kuuluva udri, kdrvalkulude voi nende olulise osa maksmisega.

Ulirilepingu tilesiitlemisavaldusele esitatavad vormi ja sisu nduded sétestab VOS § 325, mille
IGike 1 kohaselt vdivad udrileandja ja tdrnik eluruumi Gurilepingu Ules oelda Glesutlemis-
avaldusega, mis on Kirjalikult taasesitatavas vormis. Sama paragrahvi 18ige 2 satestab
andmed, mis peavad sisalduma Gurileandja Glesttlemisavalduses: 1) Gdritud asi; 2) lepingu
I8ppemise paev; 3) Ulesiitlemise alus ja 4) tilesiitlemise vaidlustamise kord ja tahtaeg. VOS §
325 lbikest 5 tulenevalt on eeltoodud nduetele mittevastav Ulestitlemine tihine.

Komisjon on kindlaks teinud, et AS ISS Eesti 06.12.2017 koostatud ulesttlemisavalduses (tlk
15) on margitud kdik kohustuslikud andmed: 6eldakse tles eluruumi xxx Gdrileping; leping
I8peb 15.01.2018; leping on (les deldud VOS § 316 Ig 1 punkti 1 ja tdrilepingu tingimuste
punkti 21.5 alusel; Glestitlemist on vGimalik vaidlustada Tallinna Utirikomisjonis v6i Harju
Maakohtus. Lisaks on avalduses selgitatud, et seisuga 05.12.2017 on Gurnik makseviivituses
kolmel jarjestikusel kuul Gdri voi kérvalkulude vdi nende olulise osa maksmisega, Glri- ja
korvalkulude volg on 654,26 eurot ning palutakse eluruum vabastada ja tle anda AS-le ISS
Eesti hiljemalt 15.01.2018. Avaldaja sai Ulesutlemisavalduse kétte 07.12.2017 (allkiri, tlk
15).

Tallinna linna esindaja tugines ulesutlemisel 3-kuulisele makseviivitusele. Tema esitatud
korteri saldolt alates maist 2017 kuni veebruarini 2018 (tlk 57-59) néhtub, et maikuu arve
224,45 eurot ja juunikuu arve 437,16 eurot (koos vdlaga) jattis tdrnik maksmata. Juulis tuli
maksta 629,49 eurot, Glrnik maksis 236,22 eurot. Augustis maksis ulrnik 612,10 euro
asemel 395 eurot. Taas jaid maksmata septembri arve 439,74 eurot, oktoobri arve 644,11
eurot ja novembri arve 866,20 eurot. Seisuga 01.12.2017 oli Gdrnikul v6lg 866,20 eurot.
Kuna tlrnik maksis 211,94 eurot 01.12.2017, oli seisuga 05.12.2017 tema vo6lg 654,26 eurot
nagu on kirjas ka Glesttlemisavalduses.

Seega oli avaldaja viivituses alates vahemalt maist 2017 kuni Glesltlemisavalduse
koostamiseni 05.12.2017 kas udri, kdrvalkulude vdi nende olulise osa maksmisega. Peale
selle on dlesitlemisavalduses ndidatud 654,26-eurone volg suurem, kui kolme kuu eest
maksmisele kuuluva Gdri summa (3 x 127,40 = 382,20). Kuna avaldaja rikkus Gdrilepingut,
jattes Oigeaegselt, st jooksva kuu 30. voi 31. kuupéevaks arved tasumata voi tasudes arvel
naidatust vahem, oli olemas 6iguslik alus Gurilepingu Glesutlemiseks. Eelnevalt avaldajat
hoiatati ja talle tuletati vOlga meelde kolmel korral ning méaérati tédhtaegu vodla ja
makseviivituse likvideerimiseks (tlk 60-61), mis aga I6ppesid tulemusteta. Samuti olid nii
vOlg eelnevast perioodist kui maksetahtajad fikseeritud igakuistel arvetel.

Komisjon mérgib, et Gurilepingut séImides vatab dlirnik endale kohustuse tasuda digeaegselt
Giiri ja kdrvalkulude eest. VOS ja diirilepingu tingimused ei nde ette mdjuvaid péhjusi
maksekohustuse tditmata jatmiseks, osaliseks ega ka mittedigeaegseks taitmiseks. Juhul, kui
udirnik lepingut korrektselt ei taida, peab ta arvestama mittetaitmise diguslike tagajargedega.
Komisjon ndustub avaldajaga, et tema perekonna rahaline olukord oli pingeline kohtutditurite
nduete, tookohtade vahetuste, avaldaja haiguslehel viibimise tdttu, kuid maksmine korteri
eest peab olema igal juhul prioriteet ja tulnuks teha kdik endast olenev, et maksekohustus
saaks tdidetud nii, nagu lepingus kokku lepiti.



Vastustaja esindaja Utles wdrilepingu Gles erakorraliselt. Komisjoni hinnangul vastab
ulesttlemisavaldus seaduse nduetele ja téidetud on Gdrilepingu Ulesutlemise formaalsed ja
materiaalsed eeldused. Ulesiitlemisavaldus on uirnikule kitte toimetatud. Seega I8ppes
eluruumi xxx Udrileping erakorralise Ulesttlemisega 15.01.2018.

2. Komisjoni seisukoht dlrilepingu pikendamise osas.

VOS § 326 Ig 2 satestab, et eluruumi tiirnik vaib diirileandja poolse Girilepingu tlesitlemise
korral nduda udrileandjalt Gdrilepingu pikendamist kuni kolmeks aastaks, kui lepingu
I6ppemisega kaasneksid Gurniku vBi tema perekonna jaoks rasked tagajarjed. Kui tlrileandja
lepingu pikendamisega ei ndustu, voib Gurnik nduda Gurilepingu pikendamist Gurikomisjonis
vOi kohtus.

Avaldaja sai Ulesitlemisavalduse katte 07.12.2017 (allkiri kattesaamise kohta, tlk 15) ja
avalduse ulrikomisjoni esitas 05.01.2018, seega 30 pédeva jooksul Ulesltlemisteate saamisest.

Avaldaja soovib ulrilepingut pikendada tiheks aastaks, kuna pikendamata jatmine toob kaasa
nii avaldajale kui tema abikaasale rasked tagajarjed (puudub muu eluruumi kasutamise
vdimalus; materiaalne olukord ei vdimalda Gurida korterit vabaturult, maksta maakleritasu ja
udri ettemaksu, pangalaenu ei anta).

Seadus ei satesta neid asjaolusid, mida udrilepingu I6petamisel vOiks lugeda rasketeks
tagajargedeks tirnikule ja tema perekonnale. Kiill aga VOS § 328 Ig 1 satestab eluruumi
udrilepingu pikendamise piirangud ehk juhud, millal Gdrniku taotlust Gdrilepingu
pikendamiseks ei rahuldata, kui Gdrilepingu pikendamine oleks vastuolus Grileandja
digustatud huvidega: Girnikul on vélg iiri vai kdrvalkulude eest; iirnik on rikkunud VOS §
276 10ikes 2 voi 3 satestatud kohustusi (eluruumi hoolikas ja sihtotstarbeline kasutamine,
naabrite ja majaelanike huvidega arvestamine); tirileandja tles tiirlepingu tiles VOS § 319
alusel (Gurniku pankrot); Gurileping on s6lmitud tulevasi Umberehitustoid arvestades piiratud
ajaks; ulrileandja pakub wdrnikule teist samavaarset eluruumi; Gdrilepingu voib muul
pdhjusel ette teatamata lles 6elda.

Komisjonile ei ole esitatud tdendeid, et esineks ihtegi VOS § 328 Idikes 1 toodud
udrilepingu pikendamist valistavat asjaolu. Komisjoni istungil Kinnitasid nii avaldaja kui
vastustaja esindaja, et avaldajal Guri- ja korvalkulude vdlga ei ole. Seega vOib asuda
seisukohale, et (irilepingu pikendamine ei ole vastuolus VOS § 328 Idikes 1 satestatud
udrileandja Oigustatud huvidega. Sellele vaatamata peab komisjon kaaluma, millised on
poolte huvid Gdrilepingu l6petamiseks vOi jatkamiseks ning kumma poole huvid lepingu
I6ppemisel voi jatkamisel saaksid enam kahjustatud.

VOS § 328 Idike 2 kohaselt peab diirikomisjon Uirilepingu pikendamise otsustamisel ja
lepingupoolte huvide kaalumisel arvestama muuhulgas: 1) tdrilepingu sélmimise asjaolusid
ja lepingu sisu; 2) Gdrilepingu kestust; 3) lepingupoolte isiklikke, perekondlikke ja
majanduslikke suhteid; 4) ulrileandja vajadust ise eluruumi kasutada; 5) olukorda
eluruumide kohalikul turul.

I. K. selgitusel sai ta aastal 2011 eluruumi xxx Gdrile Tallinna linnale vajaliku td6tajana ning
Tallinna linnale vajalikud t66tajad on nad koos abikaasaga kédesoleva ajani. Avaldaja to6tab
xxx ning J. K. to6tab xxx, mille kohta avaldaja esitas ka téendid (tlk 17-19). Avaldaja sonul
on palgaarvestuse aluseks kehtestatud tunnitasu maar 3,90 eurot ja nad mdlemad teenivad
kuus umbes 700-800 eurot. Avaldaja on todvOimetuspensionér ja saab pensioni 267 eurot
kuus. Avaldaja sonul on ta aastas 3-4 kuud to6vGimetuslehel. Igakuised pusivéljaminekud on



ravimitele 120 eurot, telefonile 30 eurot, TV ja internetile 30 eurot, korteri arved on talvel
300-320 eurot kuus, suvel 197-220 eurot kuus. Lisaks on nad mitme aasta jooksul tasunud
kolme kohtutéituri rahalisi néudeid, mis peaksid saama tasutud kdesoleva aasta juuniks.
Hetkel on Uhele kohtutéiturile jd&nud maksta 184,52 eurot, teisele 822 eurot ja kolmandale
1244 eurot, kokku ca 2250 eurot.

Kui uskuda avaldaja kinnitust, et ihe té6tunni eest makstakse tasu 3,90 eurot ja arvestades
2018. aasta normtootunde (http://regmas.ee/tooajafond), siis jaanuaris oli 176 to6tundi ja
to6tanud vahemalt 176 tundi, pidid avaldaja ja tema abikaasa teenima kumbki véhemalt 686
eurot, veebruaris 157 tunni eest peaksid nad teenima vdhemalt 612 eurot, mértsis 168 ja
aprillis 168 t6otunni eest mélemas kuus 655 eurot, mais 176 t66tunni eest 686 eurot, juunis
165 to6tunni eest 643 eurot, juulis ja augustis 176 tootunni eest molemas kuus 686 eurot ja
septembris 160 to6tunni eest 624 eurot. Seega peaks nii avaldaja kui tema abikaasa
normtootasu (arvestamata puhkust ja toovOimetust) jddma vahemikku 612-686 eurot ehk
keskmiselt 650 eurot kuus ning koos avaldaja t66v6imetuspensioniga peaks tema perekonna
the kuu arvestuslik sissetulek olema umbes 1560 eurot. Juhul, kui avaldaja ja tema abikaasa
tootavad kuus tle normtundide (arvestades ka, et J. K. tootab nii xxx kui xxx), on ka palgad
suuremad ja vdivad ulatuda 700-800 euroni kuus nagu avaldaja istungil vaitis.

Kuivord avaldaja perekonna tihe kuu pusikulud talvel on keskmiselt 480-500 eurot, suvel 380
eurot, lisaks igapdevased esmatarbekulud ja kuni juunini 2018 makstavad kohtutéiturite
nduded, ndustub komisjon avaldajaga, et eluruumi Gurimine turuhinnas koos maakleritasu ja
udri ettemaksuga ei ole avaldaja perekonnale kaesoleval ajal joukohane. Komisjonil ei ole
alust mitte uskuda avaldaja vaidet, et neil muud elukohta ei ole.

Seega tooks senikasutatava eluruumi kaotus komisjoni hinnangul avaldajale ja tema
abikaasale kaasa rasked tagajarjed. Analulsides avaldaja ja tema abikaasa majanduslikku
olukorda ja kaaludes poolte huvisid Glrilepingu jatkamisel, asub komisjon seisukohale, et
avaldaja perekonna toised asjaolud ja materiaalsed vdimalused ei ole oluliselt muutunud
vorreldes eluruumi xxx tdrile saamisel. Avaldaja ja tema abikaasa to6tavad hooldusdena ja
hooldajana, seega on nad endiselt Tallinna linnale vajalikud t66tajad. Nende tootasu Uletab
kall miinimumpalga (2018. aastal 500 eurot), kuid jaddes oluliselt alla keskmise palga (2018
prognoositav keskmine palk — 1280 eurot).

Avaldaja ja tema abikaasa vajavad endiselt eluruumi Tallinna linnalt ja Gdrilepingu
I6ppemisega kaasnevate tagajargede véltimiseks oleks Gdrnikul ja tema abikaasal kujunenud
situatsioonis raske kui mitte vGimatu midagi ette votta. Seda arvestades kaalub komisjoni
hinnangul avaldaja huvi Gdrilepingut jatkata Gles vastustaja huvi Gdrileping l6petada.
Komisjon osundab siinjuures ka asjaolule, et 30.01.2014 otsusega Uurivaidlusasjas nr 11-
1/103/13 ja 05.11.2015 otsusega Udrivaidlusasjas nr 11-1/97/15 on Tallinna Ulirikomisjon
otsustanud kohustada I. K.t ja J. K."t vaidlusaluse eluruumi Tallinna linnale tagastama.
Médlemal korral on aga udrileandja Tallinna linn pidanud otstarbekaks eluruumist
valjatdstmise asemel sdlmida I. K."ga uus tdrileping.

Seetbttu leiab komisjon ka kaesolevat vaidlust lahendades, et avaldaja ndue ulrilepingu
pikendamiseks tuleb rahuldada, kuid mitte téielikult, vaid osaliselt ning pikendada
udrilepingut kuni 30.09.2018. Komisjoni hinnangul on lepingu pikendamine kuni 30.09.2018
pdhjendatud ja mélema lepingupoole huvisid piisavalt arvestav. Avaldaja I. K.l on selle aja
jooksul véimalik néidata, kas ta suudab ja tahab taita korrektselt ja 6igeaegselt Tallinna
linnaga s6Imitud Gurilepingust tulenevat péhikohustust — tasuda dri- ja kdrvalkulude eest.
Juhul, kui I. K. perekondlikud ja toised asjaolud ei muutu, siis alates juunist 2018, mil tema
sonul kohtutditurite nbuded saavad taidetud, peaks igakuine ulri- ja kdrvalkulude tasumine
olema talle igati joukohane ning maksete mittetasumine, maksetega hilinemine voi vola
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tekkimine ei ole millegagi pdhjendatud. Igakuiste arvete korrektne ja digeaegne maksmine
annab udrnikule véimaluse taotleda ttrileandjalt lepingu pikendamist ka edaspidi.

3. Komisjoni seisukoht Tallinna linna ndudes dritud asja tagastamiseks ja otsuse taitmise
viisi kindlaksmaaramiseks.

Kuigi komisjon on eespool kindlaks teinud, et avaldajale 05.12.2017 saadetud eluruumi xxx
udrilepingu ulesutlemisavaldus on kehtiv ja Gurileping 16ppes Glesitlemisega 15.01.2018,
otsustas komisjon avaldaja ndude rahuldada osaliselt ja Glrilepingut pikendada kuni
30.09.2018.

Seega jatab komisjon rahuldamata Tallinna linna ndude kohustada I. K. t tagastama Tallinna
linnale eluruum xxx ja vabatahtlikul mittetagastamisel méérata otsuse taitmise viisiks I. K. ja
J. K. véljatéstmine nimetatud eluruumist koos neile kuuluva varaga. Tallinna linna ndude
rahuldamata jatmise taiendavat pdhjendamist komisjon vajalikuks ei pea.

I. K. ndue Tallinna linna tuleb rahuldada osaliselt.
Tallinna linna ndue I. K vastu tuleb jatta rahuldamata.

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