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29.01.2018, Tallinn

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

T. E. (ik XXXXXXXXXXX, €-post xxxxxxx@hotmail.com,
elukoht Sxxxx xx-xx, 11314 Tallinn) avaldus E. V.’i (ik
XXXXXXXXXXX, €-POSt XXXXXXxxxx@gmail.com) vastu
ndudes tuvastada 17.11.2017 teate alusel eluruumi

Sxxxx xx-xx Tallinnas asuva eluruumi Gdri
suurendamise tuhisus.

Istungil osalenud isikud Avaldaja T. E., tema esindaja Kaido Ehasoo, vastustaja
E. V.

Asja labivaatamise kuupéev 18.01.2018

Resolutsioon Tallinna Ulirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada.
2. Tunnistada 17.11.2017 teade eluruumi Sxxxx xx-xx Tallinnas tGlri suurendamise
kohta tuihiseks ja lugeda, et Gdri ei ole tdstetud.

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.

Kohtule vdib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse l&bi
hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole p&drdunud isik ja kostja
kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks.
Kohtule esitatavas avalduses tuleb markida, et Glrikomisjon on asja juba lahendanud ja lisa-
da tdrikomisjoni otsuse &rakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks
pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus jéustub, kui otsuse kattesaamise paevast alates 20 paeva jooksul ei ole
maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus
osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga.

Avalduse asjaolud ja ndue

Avalduse kohaselt s6lmis avaldaja T. E. Gdrnikuna E. V.’i kui Glrileandjaga (vastustaja)
tahtajatu Gdrilepingu Tallinnas Sxxxx xx-xx asuva korteri kasutamiseks. Vastustaja teatas
avaldajale 16.11.2017 e-kirjas Guri tdstmisest ning esitas 17.11.2017 t&psustuse udri
tdstmisest 350 eurolt 415 eurole kuus. Vastustaja on teatises pdhjendanud, et Gdri tdstmine
pbhineb Gdri suuruse vastavusse viimisele samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumi
tavalise Guriga ning et seni kehtinud Gdr ei voimalda mdistlike parenduste ja muudatuste
tegemist. Avaldaja leiab, et kuna vastustaja ei ole pdhjendanud ega toonud vélja, missuguste
parenduste ja muudatuste tegemist seni kehtinud Gur ei vdimalda, siis tegelikult pdhjendus
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adri suurendamiseks puudub. Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-109-05 leidnud, et Ulri
tdstmise arvestusest peab nahtuma, milliseid toid ja millises ulatuses on tdrileandjal plaanis
teha. Avaldaja leiab, et vastustaja uri tostmise teates osundatud tarbijahinnaindeksi tdusu ja
prognoositavat inflatsiooni ei saa lugeda kohaldatavaks aluseks ulrihinna tdstmisel.
Riigikohus on lahendis 3-2-1-76-05 selgitanud, et Glri Ghepoolne tdstmine peab olema
majanduslikult pohjendatud. Riigikohtu hinnangul on see po&hjendatud, kui pdhineb
udrileandja suurenenud kohustustel v6i eluruumi vaartuse tdstmiseks tehtud vajalikel
kulutustel, aga ka juhul, kui eluruumi Gdri keskmine turuhind on_tousnud. Ldhtudes
eeltoodust leiab avaldaja, et vastustaja on rikkunud Gdri tdstmisel VOS 8 299 Ig 2 p 3
satestatud kohustust, mille kohaselt tuleb tdri tdstmise teates selgelt méarkida tdri tdstmise
pbhjendus ja arvestus. Sama paragrahvi lg 3 sétestab, et Ig-s 2 séatestatud nduete rikkumisel
on Uiri tdstmine tihine. Vastavalt VOS § 299 Ig-s 3 sétestatule on iiri tdstmine tiihine ka
siis, kui tdrileandja hoiatab tdrnikku, et Giri tdstmise vaidlustamise korral Utleb ta lepingu
ules. Vastustaja on avaldajat hoiatanud, et lepingukohustuse taitmisega viivitamisel enam Kkui
7 pé&eva on udrileandjal digus leping korraliselt tles delda. Lahtuvalt eeltoodust on avaldaja
ndudeks tuvastada alates 16.12.2017 eluruumi Sxxxx xx-xx Tallinnas asuva eluruumi Gdri
suurendamise tihisus. Avaldaja on oma 18.01.2018 vastuses, mille esitas vastuseks
vastustaja Kirjalikule vastusele, tdiendavalt mérkinud, et vastustaja vastuses vélja toodud
mitmete korterite Ulripakkumised ei peegelda samasuguse asukoha ja seisundiga
udrikorterite Gurihindasid. Vaid (ht vastustaja vastuses valja toodud korteritest vdib lugeda
sarnaseks poolte vahelise tdrilepingu objektiga, mille ruutmeetri hinnaks tuleks ca 8 eurot ja
mille Gdrihind oleks samas suurusjargus avaldaja seni makstava turiga. Selle pdhjal ei ole
voimalik vastustajal tugineda Guri tdstmisel selle viimisele keskmise turuhinnani. Lisaks on
avaldaja ulritav korter vananenud remondi ja puudustega.

Istungil jai avaldaja ndude ja toodud pdhjenduste juurde. Osundas veel kord Gdritava korteri
puudustele (pbrandakatted ebatasased, vannitoa ja WC seinte plaadid katki, kipsmaterjal
amortiseerunud ning mitmes kohas on hallitus). Tema sdnul on olnud UGdrileandjaga
hallitusest juttu juba 1,5 aastat tagasi. Ulirileandja keeldus probleemiga tegelemast. Avaldaja
tellis ise torje, kuid nudd on hallitus tagasi. Paljud eluruumi puudused on tekkinud aja
jooksul. Kinnitas, et muidu on korteri planeering ja asukoht sobiv ning véikese lapse ja
koeraga on véga raske uut korterit leida.

Vastustaja vastuvaited

Vastustaja 12.01.2018 esitatud Kirjaliku vastuse kohaselt vaidleb ta ndudele vastu.
Kdoigepealt teavitab vastustaja, et on 19.12.2017 esitanud Gtrnikule Gdrilepingu korralise
ulesttlemise teate, pdhjuseks Uurniku viivitus udri, korvalkulude voi nende olulise osa
tasumisega. Tulenevalt avaldaja maksek&itumisest on talle 16.11.2017 ja 17.11.2017 tema
lepingust tulenevaid maksekohustusi meelde tuletatud. Neid ei saa ké&sitleda &hvardusena, et
udri téstmise vaidlustamise korral Geldakse ulrileping Gles. Jutt kdis ainult tasumisest.
Vastustaja arvates saab Kristiine linnaosa keskmise wdrihinna statistikat Gdri tdstmise
arvutuse aluseks kasutada, kuna vahemikus juuni 2016 kuni november 2017 ei ole linnaosa
korterituru struktuur, Udrileantavate korterite suurus ja seisukord olulisel mé&éral muutunud
Vastavalt kinnisvaraportaali www.kv.ee leiduvatele kuulutustele on analoogsete Korterite
udrihinnad Kristiine linnaosas 450 eurot kuus ja halvemas seisukorras korteri tdrihind 400
eurot kuus. Seega on Gurihinna aluseks olev hinnastatistika tdene ja uus tdrihind turuhinnast
odavam. Lahtudes eeltoodust leiab vastustaja, et turihinna suurendamine alates 17.12.2017
on digusparane ja 19.12.2017 edastatud udrilepingu erakorralise Ulesttlemise teade on kehtiv
ning tdrnik peab vabastama Sxxxx xx-xx asuva eluruumi alates 26.01.2018.

Istungil jai vastustaja vastuses toodud seisukoha juurde. Tema selgituse kohaselt on avaldajal
vordluseks vélja toodud Sxxxx tn xx asuva korteri remont ndukogudeaegne. Ulrnik on
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algusest peale teadnud ddritava eluruumi puudusi, selle kohta on olemas Kkirjavahetus.
Ulirnikule korter meeldis ja vélja kolida ei ole ta soovinud Uliriperioodi jooksul on mdned
asjad Kkorteris katki ldinud, kuid siiski ei saa tiri tdstmist lugeda tilemaaraseks. Uiirnikule
pakuti valja, et maakler otsib talle teise sobiva korteri samas piirkonnas, kuid ta ei soovinud
seda. Ulirnikuga labisaamine on olnud vahelduva eduga. Avaldaja lootis (iiirniku
maistlikkusele ja et Gdrileping ikka jatkub. Hinnad tdusevad ja elu on kallinenud, vastustaja
enda viljaminekud on ligi 100 eurot suurenenud. Ulirnik on tegelikult otsinud suvest saadik
uut pinda, kuna laps on allergiline. Vastustajal on plaanis korteris kapitaalremont teha, kuid
hallituse osas ei saa midagi teha, kuni Uhistu ei ole vajalikke t6id teinud, remont seisab Ghistu
taga. Uueks ulriks soovib vastustaja avaldajalt saada 415 eurot kuus. Avalduses esitatud
arvutuse on teinud tuttav, seda komisjonile lahti seletada ei oska. Avaldaja ei ole vastustajat
teavitanud koigist probleemides, mis piltidel ndha. Viimati kéis vastustaja korteris 3-4 kuud
tagasi.

Uiirikomisjoni otsuse p&hjendused

Uirikomisjon, kuulanud &ra istungile ilmunud pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja
hinnanud téendeid kogumis leiab, et avaldus tuleb rahuldada.

Uirikomisjon juhindub otsuse tegemisel (Gdrivaidluse lahendamise seaduse (UVLS)
paragrahvidest 17 ja 19 - 22.

Utirikomisjon tegi kindlaks, et E. V. iiirrileandjana ja T. E. iiirnikuna s6lmisid 16.05.2016
udrilepingu aadressil Seebi 24-16 Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks (tlk 5-10). Lepingu
p 3.1 kohaselt s6Imiti leping téhtajatuna. Vastavalt lepingu p-le 4.1 kohustus tlrnik tasuma
eluruumi ja sisustuse kasutamise eest 350 eurot kuus ning vastavalt p-le 4.2 tasuma kdik
eluruumi kasutamisega seotud kdrvalkulud.

Vastustaja koostas 17.11.2017 avaldajale ulri tdstmise teate (tlk 13), mille kohaselt alates
17.12.2017 on tema kasutuses oleva korteri Glr 415 eurot kuus. Teates on margitud, et
vastavalt kinnisvaraportaali kv.ee hinnastatistikale on perioodil mai 2016 kuni november
2017 Qurikorterite hinnatdus Kiristiine linnaosas 10%. Statistikaameti andmetel on
tarbijahinnaindeksi  tdus perioodil | kvartal 2016 kuni Il kvartal 2017 5%.
Rahandusministeerium on prognoosinud 2018. aasta inflatsiooniks 2,7%. Sellest tulenevalt
on uue UQdrisumma arvutuskédiguna esitatud 350€*1,1*1,05*%1,27=415,16 eurot, mille
vastustaja on imardanud tdrniku kasuks 415 eurole kuus, mis on uueks ttriméaéraks, millele
lisanduvad kérvalkulud. Udri tdstmine pShineb Gri suuruse viimisel vastavusse samasuguse
asukohaga ja seisundiga eluruumi tavalisele Gurile. Vastavalt kinnisvaraportaali kv.ee
andmetele on Kristiine linnaosa tdrikorterite hind 11 €/m? , mis teeks avaldaja Uliritava
korteri Glrihinnaks 495 eurot kuus.

Lisana on toodud lingid korteri drihinna statistikale ajavahemikul 03.2016-10.2017,
tarbijahinnaindeksi téusu kohta ajavahemikul 1 kvartal — 1l kvartal 2017 ning
Rahandusministeeriumi majandusprognoos.

Avaldaja leiab, et kuna vastustaja ei ole pdhjendanud ega toonud valja, missuguste
parenduste ja muudatuste tegemist seni kehtinud Gdri ei vdimalda, siis tegelikult péhjendus
adri suurendamiseks puudub. Avaldaja on mérkinud, et vastustaja Glri tostmise teates
osundatut ei saa lugeda kohaldatavaks aluseks Gdrihinna tdstmisel. Riigikohus on lahendis 3-
2-1-76-05 selgitanud, et Gdri  Uhepoolne tdstmine peab olema majanduslikult p6hjendatud.
Riigikohtu hinnangul on see p6hjendatud, kui pdhineb Glrileandja suurenenud kohustustel
vOi eluruumi véartuse téstmiseks tehtud vajalikel kulutustel, aga ka juhul, kui eluruumi Giri
keskmine turuhind on tdusnud.



Vastustaja aga leiab, et Gdri tdstmisel toetumine tarbijahinnaindeksi tbusule,
kinnisvaraportaali hinnastatistikale ja Rahandusministeeriumi prognoosile on digusparane ja
seega ulri tGstmise teade vastab nduetele. Istungil kinnitas, et koos Ulri tdstmise teatega
muid tdendeid Gurnikule ei esitanud.

Poolte vahel on vaidlus selles, kas avaldajale koostatud ulri tdstmise teade on vastavuses
seaduses satestatuga ja kehtiv.

VOS § 299 Ig 1 satestab seadusest tuleneva eelduse, et tiirileandja vaib tihtajatu titirilepingu
korral tdsta Glri muuhulgas ka kinnisasjade (eluruumide) Gtrimise puhul.

VOS § 299 Ig 2 kohaselt peab tahtajatu Giirilepingu puhul eluruumi Uiirileandja teatama
adrnikule Gdri tdstmisest kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis vahemalt 30 paeva
enne Gdri tdstmist. Udri tdstmise teates tuleb selgelt markida tdiri tdstmise ulatus ja Gdri uus
suurus, mis ajast 0Odr suureneb, 0dri tdstmise pdhjendus ja arvestus, Uuri tdstmise
vaidlustamise kord.

Sama paragrahvi I8ikest 3 tulenevalt on Gdri tdstmine tuhine, kui Ulrileandja ei teata sellest
kéesoleva paragrahvi 16ikes 2 nimetatud viisil ja vormis.

Avaldaja on viidanud oma avalduse p&histuses Riigikohtu 19.09.2005 otsusele 3-2-1-76-05,
mille p 16 kohaselt on pohjendatud (Gdrileandja Uhepoolne Guri tdstmine keskmise
turuhinnani, kui Gdrileandja tdendab, et samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumide eest
makstakse tavapéaraselt ulri Gdrileandja ndutud summas.

Riigikohus oma 02.11.2005 lahendi 3-2-1-109-05 p-s 12 on leidnud, et VOS § 299 Ig 2 p-s 3
satestatud ndue ei ole téaidetud, kui Ulrileandja margib Gdri tdstmise pOhjuseks uksnes
vajaduse teha remonti. Uliri tdstmise arvestusest peab nahtuma, milliseid toid ja millises
ulatuses on Gdrileandjal plaanis teha. Té0de ja nende ulatuse méarkimata jatmine ei véimalda
hinnata, millisele heakorra tasemele kavatseb ddrileandja eluruumi remondi kéigus tosta.
Sellise teabe esitamine on vajalik, et Gurnik saaks hinnata, kas eluruumi Gdri suurus on
ulemédrane.

Istungil kinnitas avaldaja, et talle ei ole arusaadav tiri tdstmise teates esitatud arvutuskéik ja
udri téstmine ei ole pdhjendatud. Vastuseks komisjoni kusimusele vastustaja istungil
vastuses esitatud arvutuskaiku selgitada ei osanud. Komisjon mdonab, et arvutuskéik ei ole
ka komisjonile arusaadav ja tuleb lugeda, et Gri tdstmise arvestus puudub. Uliri tdstmise
teate kohaselt on vastustaja tuginenud Guri tdstmisel Ulrihindade suurenemise statistikale,
tarbijahinnaindeksi tdusule ja prognoositavale inflatsioonile. Tuginedes eeltoodud Riigikohtu
seisukohtadele ja lahtudes ka VOS § 299 Ig-s 2 sétestatust leiab komisjon, et avaldajale
esitatud Gdri tdstmise teates margitud pdhjendus ei ole piisav Gdri tdstmiseks. Valja ei ole
toodud Uhtegi konkreetset suurenenud kulutust, mis tdendaks, et vastustaja kulutused
avaldaja kasutuses oleva eluruumiga seoses on suurenenud. Asjakohaseks ei saa lugeda
vastustaja paljasonalist vaidet, et tema tldised kulud on vorreldes Gurile andmise aja seisuga
suurenenud. Andmed Kiristiine linnaosa korterite Gdripindade pakkumise kohta, mida
vastustaja esitas koos vastusega komisjonile, on esitatud parast Guri tdstmise teate tlrnikule
edastamist. Komisjon leiab, et tuginemine Gdri tdstmisel Uksnes avaldatud statistikale ja
inflatsiooni prognoosile ei ole piisav pdhjendus Giiri tdstmiseks VOS § 299 lg 2 méttes.
Sellest tulenevalt ei pea komisjon vajalikuks hinnata avaldaja kasutuses oleva korteri
seisukorrast tulenevaid vditeid.



Tuginedes kdigele eeltoodule leiab komisjon, et vastustaja 17.11.2017 teade avaldajale Glri
tdstmiseks ei vasta seaduses esitatud nduetele ning otsustab, et sellest tulenevalt on Gri
tdstmine tuhine.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada ja tunnistada eluruumi Sxxxx xx-xx Tallinnas Guri tdstmine
tihiseks ning lugeda, et Gri ei ole tdstetud.

Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige
Heli Hellamaa Anne Oad Mai Sober



	Avalduse asjaolud ja nõue

