Uiirivaidlusasi nr. 11-1/38/18
Otsuse kuupiev ja koht 18.06.2018, Tallinn
Uiirikomisjoni koosseis Heli Hellamaa (istungi juhataja), Anne Oad ja Mai Sober,

istungi sekretéri asendaja Holly-Fleur Ulm

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, 15199 Tallinn)

avaldus V. N. (ik xxxxxxxxxxx, elukoht Rxxxxxx x/x-
xxx, Tallinn 13812) vastu noéuetes kohustada
vastustajat tagastama eluruumi Rxxxxxx x/x-xxx
Tallinnas, eluruumi mittetagastamisel méiérata otsuse
taitmise viisiks tosta vastustaja koos temaga eluruumi
kasutavate A. G.’i (i.k. xxxxxxxxxxx) ja D. Lxxxxxx’i
(i.k. xxxxxxxxxxx) ning neile kuuluva varaga
eelnimetatud eluruumist vilja, méista V. N.’It vilja
Rxxxxxx x/x-xxx Tallinnas asuva eluruumi iiiiri ja
korvalkulude volg ning kahjuhiivitis ja korvalkulud
kokku 824,42 eurot ning alates 02.06.2018 Kuni
eluruumi tagastamiseni vastavalt esitatavatele
arvetele ja viivis tasumisega viivitamise eest 21,95
eurot ja alates 01.05.2018 miiéras 0,15% volalt pievas
kuni selle tasumiseni.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS ISS Eesti esindaja Lia Siht
Asja labivaatamise kuupéev 07.06.2018
Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada osaliselt.

2.

Kohustada V. N.’t tagastama Tallinna linnale eluruum Rxxxxxx x/x-xxx Tallinnas,
eluruumi mittetagastamisel miérata otsuse tiitmise viisiks tosta ta koos temaga
eluruumi kasutavate A. G.’i (i.k. xxxxxxxxxxc) ja D. L.’i (i.k. xxxxxxxxxxx) ning
neile kuuluva varaga eelnimetatud eluruumist vilja.

Vilja moista V. N.It Tallinna linna kasuks iiiiri ja korvalkulude volg ning
kahjuhiivitis ja korvalkulud Rxxxxxx x/x-xxx Tallinnas asuva eluruumi eest kokku
824,42 eurot (kaheksasada kakskiimmend neli eurot 42 senti).

Vilja moista V. N.’It Tallinna linna kasuks kahjuhiivitis ja kérvalkulud eluruumi
Rxxxxxx x/x-xxx Tallinnas tagastamisega viivitamise eest alates 02.06.2018 kuni
eluruumi tagastamiseni vastavalt esitatavatele arvetele.

Vilja moista V. N.’It Tallinna linna kasuks vélalt arvestatud viivis 21,95 eurot
(kakskiimmend iiks eurot 95 senti).

Vilja moista V. N.’It Tallinna linna kasuks volalt arvestatud viivis alates
01.05.2018 mairas 0,15% pohivolast pidevas kuni vola tasumiseni.

Kiesoleva otsuse p-des 4 ja 6 vilja moéistetud summad kokku ei tohi iiletada
2353,63 eurot (kaks tuhat kolmsada viiskiimmend kolm eurot 63 senti).



Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui pool ei ndustu iilirikomisjoni otsusega, voib ta sama iiirivaidlusasja ldbivaatamiseks
poorduda Harju Maakohtusse otsuse kéttesaamise padevale jargnevast pdevast alates 20 pdeva
jooksul. Kohtusse poordumiseks esitatakse hagivaldus, mitte kaebus komisjoni otsuse peale.
Hagiavalduses tuleb viidata {ilirikomisjoni otsusele.

Kui komisjon rahuldab avalduse osaliselt, vOib avaldaja esitada hagi kohtusse asja
lahendamiseks rahuldamata osas. Hagis vO0ib esitada iiksnes samad nduded, mis esitati
komisjonile. Teine pool vdib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud
avalduse 1dbi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole pdordunud isik
ja kostja kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse
hagiavalduseks. Kohtule esitatavas avalduses tuleb maérkida, et iiiirikomisjon on asja juba
lahendanud ja lisada tiiirikomisjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas,
mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kiittesaamise pievast alates 20 pieva jooksul ei ole
maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus
osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Joustunud otsus avaldatakse {itirikomisjoni
veebilehel ja tdidetakse tditemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avalduse kohaselt solmis V. N. (edaspidi ka iitirnik voi vastustaja) 28.01.2016 Tallinna linnaga
(edaspidi ka tiiirileandja voi avaldaja), keda esindas omanikult saadud volituse alusel AS ISS
Eesti, iiirilepingu eluruumi Rxxxxxx x/x-xxx Tallinnas kasutamiseks. Lepingut pikendati
viimati 30.03.2017 kuni 23.06.2020.

AS ISS Eesti kui ithendav iihing ja OU Minu Vara kui {ihendatav iihing on ithinenud 23.04.2009
sOlmitud iihinemislepingu alusel, iithinemisotsused voeti vastu 29.05.2009 ja driregistrisse on
ithinemiskanne tehtud 15.07.2009. Seoses sellega on iihendatav ithing OU Minu Vara registrist
kustutatud ja koik digused ja kohustused on iile ldinud lihendavale {ihingule 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 iiiirilepingute sdlmimise,
tditmise ja 10petamise kiisimustes. AS ISS Eesti esitab iiiirnikele ka arveid OU Raadiku Arendus
nimel ja tema kohustuseks on iiirilepingute rikkumisel péorduda rikkuja vastu iiiirikomisjoni
vo1 kohtusse.

Uiirilepingut allkirjastades on {iiirnik kinnitanud, et ta teab fiiirilepingu tingimustena
kehtivatest, lepingule lisatud tiirilepingu tingimustest, on nendega tutvunud, mdistnud nende
sisu ja ndustub lepingu sdlmimisega sellistel tingimustel. Ulirilepingu tingimuste p-de 6.1 - 6.3
ja 7.1 =7.7 kohaselt on iilirnik kohustatud tasuma iiliri ning maksma igakuiselt ka korvalkulude
eest. Tallinna Linnavalitsuse 24.11.2010 korraldusega nr 1796-k kehtestati iitirimééraks 1,92
eurot iithe ruutmeetri eest. Sellest tulenevalt lepiti vastustajaga iitirilepingu p-s 9 kokku
iitirisummas on 127,49 eurot kuus ja rddupinna eest 5,76 eurot ning et lisaks tuleb {iitirnikul
kanda ka eluruumi kasutamisega seonduvad kdorvalkulud ja eluruumiga seonduvad maksud.
Vastustajale saadeti 05.10.2018 ja 14.01.2018 hoiatuskirjad vola kohta ja anti tdhtaeg vola
tasumiseks. Vastustaja kirjadele ei reageerinud, tema volg avaldaja ees kasvas.

Kuna vastustaja ei tditnud pikaajaliselt nduetekohaselt {iliri- ja korvalkulude tasumise
kohustust, koostas avaldaja 14.02.2018 vastustajale iiirilepingu iilesiitlemisavalduse, milles
noudis eluruumi vabastamist hiljemalt 30.03.2018. Avaldusele lisatud raamatupidamise
vidljavottest ndhtuvalt on vastustaja eksinud iilirilepingu tingimuste vastu, mistottu on alus
itirilepingu iilesiitlemiseks olemas. Avaldaja tugineb {ilesiitlemisel vastustaja viivitusele
tasumisele kuuluva iiiri, kdrvalkulude voi nende olulise osa maksmisega. Vaatamata eluruumi
vabastamise noudele jatkab vastustaja eluruumi kasutamist.

Uiirileandja esindaja, tuginedes voladigusseaduse (edaspidi: VOS) § 76 1dikele 1, § 101 15ike
1 punktile 1, § 108 Idikele 1, § 113 Idike 1 lausetele 1 ja 3, § 313 1dikele 1, § 316 1oike 1



punktidele 1 kuni 3, § 325 18ikele 1ja 2, § 334 ldikele 1, § 335, tsiviilkohtumenetluse seadustiku
(TsMS) § 369, § 445 1dike 1 ja eluruumi iitirilepingu tlitiptingimustele ja palub avalduses mdista
vastustajalt vilja {iiri ja korvalkulude volg 1009,09 eurot, kahjuhiivitise eluruumi
tagastamisega viivitamise eest ja kdrvalkulud alates 31.03.2018 kuni eluruumi tagastamiseni
vastavalt esitatavatele arvetele, viivise 31.03.2018 seisuga 42,75 eurot ja alates 01.04.2018
médras 0,15% pohivolalt pdevas kuni vola tasumiseni, kohustada vastustajat tagastama
eluruumi Rxxxxxx x/x-xxx Tallinnas, sellest keeldumisel tdsta vastustaja ja koos temaga
eluruumi kasutavad D. L. ja A. G. koos neile kuuluva varaga eelnimetatud eluruumist vilja.

Utirikomisjoni istungil avaldaja esindaja tipsustas ndudeid. Kuna vastustaja on vahepeal
tasunud, jdi tema ndueteks vélja mdista 01.06.2018 seisuga iiliri ja korvalkulude volg ning
kahjuhiivitis ja korvalkulud kokku 824,42 eurot ja alates 02.06.2018 kahjuhiivitis ja
korvalkulud vastavalt esitatud arvetele kuni eluruumi tagastamiseni. Viivist nduab 30.04.2018
seisuga 21,95 eurot ja alates 01.05.2018 maééras 0,15% volalt pdevas kuni selle tasumiseni.
Avaldaja jéi ka eluruumi tagastamise ja otsuse tditmise viisi médramise juurde.

Selgitas, et leping 1dppes 30.03.2018. Uiirnik sai iilesiitlemisavalduse kiitte 28.02.2018. Korterit
tagasi ndudmas kiidud ei ole. Ulirnik maksegraafikut vola tasumiseks ei ole taotlenud. Volg
koguneb kiiresti, kuna kuumaksed on kiillalt suured.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja sai menetlusdokumendid postiasutuse vahendusel allkirja vastu kétte 11.05.2018
aadressilt Rxxxxxx x/x-xxx Tallinnas (viljastusteade, tlk 39). Kuigi vastustajale anti voimalus
esitada nduete kohta kirjalikud vastuvdited, ta komisjonile kirjalikku vastust ei esitanud.
Uiirikomisjoni istungile vastustaja ei ilmunud ega teatanud mdjuvatest pdhjustest
mitteilmumiseks.

Uiirikomisjoni otsuse pohjendused

Uiirikomisjon, kuulanud #ra istungile ilmunud iiiirivaidluse poole, tutvunud esitatud tdenditega
ja hinnanud tdendeid kogumis, leiab, et avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Uiirikomisjon juhindub otsuse tegemisel iiiirivaidluse lahendamise seaduse (edaspidi UVLS)
paragrahvidest 1 15ige 1',17 ja 19 - 22.

Komisjon tuvastas, et AS ISS Eesti sdlmis Tallinna linnalt kui iitirileandjalt saadud volituste
alusel 28.01.2016 Victoria Novikova kui iilirnikuga {itirilepingu Tallinnas Rxxxxxx X/x-Xxx
asuva, 66,4 m” suuruse eluruumi kasutamiseks (tlk 8 ja pddrdel). Lepingut pikendati Tallinna
Linnavalitsuse 01.06.2016 korralduse 891-k alusel iihe aasta vorra (tlk 9) ja 10.05.2017
korralduse 729-k aluse kolme aasta vdrra (tlk 7). Uiirilepingus on mirgitud iiiirilepingu
tdhtajaks 23.06.2020. Tallinna Linnavalitsuse 24.11.2010 korralduse 1796-k (tlk 20) alusel
kehtestati muuhulgas ka Rxxxxxx x/x elamu eluruumide iitiri suuruseks 1,92 eurot eluruumi
iildpinna {ihe ruutmeetri kohta tihes kalendrikuus.

Lepingu p-s 9 on kokku lepitud iilirimddras 1,92 eurot ithe ruutmeetri eest ehk vastustaja
kasutuses oleva iiiiripinna eest 127,49 eurot kuus, millele lisandub 10 m? suuruse rddupinna
eest 5,76 eurot, kokku 133,25 eurot kuus. Vastavalt lepingu p-le 14.3 tuli iitirnikul kanda lisaks
iitiri maksmisele ka eluruumi kasutamisega seonduvad korvalkulud ja eluruumiga seonduvad
maksud. Kéesoleval ajal kasutavad koos iilirnikuga eluruumi tema abikaasa poeg D. L., i.k.
XXXXXXXXXXX ja poeg A. G., 1.k. xxxxxxxxxxx (lepingu muudatus, tlk 6).

Uiirilepingu p 14.1 kohaselt on iiiirnik kinnitanud oma teadmist, et iiirilepingu tingimustena
kehtivad lepingule lisatud ,,Eluruumi tiirilepingu tingimused®, et ta on tingimustega tutvunud,
mdistnud nende sisu ja ndustub iiiirilepingu sdlmimisega sellistel tingimustel. Utirilepingu p-
de 14.2 ja 14.3 kohaselt teab {ilirnik, et talle kui eluruumi hddasti vajavale isikule annab Tallinna
linn eluruumi iitirile seadusest ja linna digusaktidest tulenevate iilesannete tditmiseks ning et



lisaks tiirile tuleb tal maksta ka eluruumi kasutamisega seotud kdorvalkulud ja maksud.
Uiirilepingu tingimused on kehtestatud OU Raadiku Arendus ja Tallinna linna vahel sdlmitud
rendilepingu lisana. Tulenevalt ,,Eluruumi iiiirilepingu tingimustest™ (edaspidi: itirilepingu
tingimused voi tliliptingimused, tlk 10-16) maksab iilirnik tiirileandjale iiiiri tiirilepingu p-s 9
margitud summas igas kalendrikuus (tiiliptingimuste p 6.1), korvalkuludena on iiiirnik
kohustatud maksma igakuiselt muuhulgas ka iiiirileandja maamaksukulud ulatuses, mis vastab
iitirniku maakasutusele ja hoonekindlustuse eluruumile vastava osa. Korvalkulude suuruse
méidrab iiirileandja, 1dhtudes modturite niitudest, teenusepakkujate arvetest ja kehtivast
arvestusmetoodikast (p 6.2). Uiirnik on kohustatud tasuma nii iiiri kui kdrvalkulud igakuiselt
iitirileandja pangaarvele 10 pdeva jooksul jooksva kuu 20. kuupédevast arvates (p 7.2).
Uiirilepingu 16ppemisel on iiiirnik kohustatud eluruumi vabastama ja iiiirileandjale iile andma
hiljemalt lepingu Idppemise pdeval ning kui iilirnik viivitab eluruumi vabastamisega, on ta
kohustatud maksma koik korvalkulud ajavahemiku eest, mil eluruum oli tema valduses ning
tasuma tiirileandjale kahjuhiivitist 1/15 kuu {iiiri ulatuses iga vabastamisega viivitatud pieva
eest ning kui iitirnik viivitab lileandmisega kauem kui 30 pédeva, peab ta tasuma kahjuhiivitist
1/10 kuu titirist iga viivitatud pdeva eest (p-d 22.1 ja 22.5).

OU Raadiku Arendus ja Tallinna linn on mirtsis 2008 sdlminud 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 sdlmima
eelnimetatud korterelamutega seonduvaid iitirilepinguid ning esindama Tallinna linna
itirilepingute tditmise ja lopetamisega seonduvates kiisimustes.

OU Raadiku Arendus ja OU Minu Vara on 12.06.2009 sdlminud lepingu Raadiku x territoo-
riumidel kinnisvara haldus- ja hooldusteenuse osutamiseks (tlk 18-19/pddrdel). Nimetatud
halduslepingu punkti 3.2.1 alusel jii OU Minu Vara kohustuseks muuhulgas Tallinna linna
esindamine tiiliplepingule vastavate iiiirilepingute sdlmimisel ja nende sGlmimine, iiiri- ja
korvalkulude eest iilirnikele arvete esitamine ja arvete tasumise ndoudmine iitirnikelt.

AS ISS Eesti (registrikood 10031220) kohta avatud é&riregistri B-osa registrikaardi kehtivate
andmete kohaselt (23. kanne) iihinesid AS ISS Eesti (iihendav iihing) ja osalihing Minu Vara
(iihendatav iihing) 23.04.2009 sdlmitud iihinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu
voetud 29.05.2009 ja tihinemiskanne tehtud driregistris 15.07.2009 (vidljavote driregistri
teabestiisteemist, tlk 17/pdordel). Seega eeltoodust tulenevalt on AS ISS Eesti Tallinna linna
esindajaks tiiirilepingute solmimisel, {iiiri- ja korvalkulude eest tiiirnikele arvete esitamisel ja
arvete tasumise ndudmisel iilirnikelt.

Seoses volaga on avaldaja saatnud vastustajale 05.01.2018 hoiatuse, milles on andnud vdla
tasumiseks tdhtaja ja hoiatanud tdhtajaks tasumata jétmise tagajargedest (tlk 28) ning
14.01.2018 meeldetuletuse vola kohta (tlk 29). Kuna vastustaja temale antud téhtajaks volga ei
tasunud, koostas avaldaja 14.02.2018 vastustajale iiiirilepingu tilesiitlemisavalduse (tlk 21), mis
anti vastustajale allkirja vastu iile 28.02.2018 (midrge kattetoimetamise kohta, tlk 21).
Uiirileping oeldi iiles vdla (mille suuruseks oli 10.02.2018 seisuga 823,75 eurot, millele
lisanduvad viivised) ja makseviivituse tdttu 30.03.2018.

Avaldaja ndueteks on vilja mdista 01.06.2018 seisuga iiliri ja korvalkulude volg ning
kahjuhtivitis ja kdorvalkulud kokku 824,42 eurot ja alates 02.06.2018 kahjuhiivitis ja
korvalkulud vastavalt esitatud arvetele kuni eluruumi tagastamiseni, viivis volalt 30.04.2018
seisuga 21,95 eurot ja alates 01.05.2018 mééras 0,15% volalt pdevas kuni selle tasumiseni ning
kohustada V. N.’t tagastama Tallinna linnale eluruum Rxxxxxx x/x-xxx Tallinnas, selle



mittetagastamisel méérata otsuse tditmise viisiks tOsta vastustaja koos temaga eluruumi
kasutavate D. L.’1 ja A. G.’1 ning neile kuuluva varaga eelnimetatud eluruumist vilja.

Otsustamaks eluruumi tagastamise ndude iile, peab iilirikomisjon kdigepealt tuvastama, kas
avaldajal oli alus iilirilepingu erakorraliseks tilesiitlemiseks ja kas vastustaja iiiirileping on
16ppenud. Seejérel votab komisjon seisukoha vola ja viivise vdljamdistmise ndudes.

1) Uliritud asja tagastamise ndudes leidis komisjon jargmist.

Eluruumi Tallinnas Rxxxxxx x/X-XxxX tagastamist nduab avaldaja seetdttu, et iilirileping on
erakorraliselt iitirniku makseviivituse tottu iiles 6eldud ja 16ppenud, kuid vastustaja ei ole
eluruumi avaldajale tagastanud.

Vastavalt VOS § 334 1g 1 peab iiiirnik {iiiritud asja koos péraldistega pirast lepingu 1dppemist
tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujirgsele kasutamisele.

Tiitiptingimuste p-d 22.1 ja 22.2 sitestavad, et hiljemalt lepingu 16ppemise pdeval on iilirnik
kohustatud eluruumi oma varast vabastama ning andma téielikult iile tiirileandja valdusse.
Eluruum tuleb tagastada seisundis, mis vastab lepingujérgsele kasutamisele. Eluruumi
iileandmisel annab tiirnik tiiirileandjale iile kdik eluruumi votmed ning vormistatakse eluruumi
vastuvotmise akt.

Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, kehtis poolte vahel enne {iiirilepingu tlesiitlemist
téhtajaline Utirileping.

VOS § 313 Ig 1 jérgi vdib mdjuval pdhjusel kumbki lepingupool nii tihtajatu kui tihtajalise
iitirilepingu tles 6elda. Pohjus on mojuv, kui selle esinemisel ei saa iilesiitlemist soovivalt
lepingupoolelt koiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta
lepingu tditmist jatkab. Sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt on erakorraline tilesiitlemine lubatud
eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud asjaoludel. VOS § 313 lg 3 siitestab, et iiiirilepingu
erakorralisest iileslitlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei tulene teisiti.

VOS § 316 1g 1 p 1 kohaselt vdib iiiirileandja iiiirilepingu iiles delda, kui iiiirnik on viivituses
kolmel iiksteisele jargneval maksetédhtpaeval tasumisele kuuluva iitiri, korvalkulude voi nende
olulise osa maksmisega. VOS § 316 lg 2 siitestab, et iiirileandjal ei ole kdesoleva paragrahvi
16ikes 1 nimetatud iilesiitlemisdigust, kui titirnik tdidab oma kohustused enne iilestitlemist.
VOS § 325 sitestab eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemisavaldusele kindla vormi. Ulesiitlemise
avaldus peab olema esitatud kirjalikku taasesitamist vOoimaldavas vormis ning sisaldama
vihemalt jargmisi andmeid: iiiritud asi; lepingu 1dppemise piev; iilesiitlemise alus ning
iilesiitlemise vaidlustamise kord ja tdhtaeg. Eeltoodud nduetele mittevastav iilesiitlemine on
tithine.

Uiirilepingu tingimuste p 21.5 kohaselt on iiiirileandjal digus iiiirileping erakorraliselt iiles
oelda, kui titirnik on viivituses kolmel iiksteisele jairgneval maksetéhtpédeval tasumisele kuuluva
iitiri, korvalkulude ja nende olulise osa maksmisega.

Vastustajale 14.02.2018 koostatud kirjalikus {ilesiitlemisavalduses on margitud iitiritud asi,
eluruum Rxxxxxx x/x-xxx, lepingu loppemise pdev 30.03.2018 ning iilesiitlemise alusena
asjaolu, et 10.02.2018 seisuga on vastustaja {iiiri- ja kdrvalkulude volg 823,75 eurot (millele
lisanduvad viivised. Sellega on vastustaja olnud kolmel kuul jdrjest viivituses tasumisele
kuuluva iiiiri voi kdrvalkulude voi nende olulise osa maksmisega. Margitud on ka {ilesiitlemise
vaidlustamise kord ja tdhtaeg, s.t et iiiirilepingu tlesiitlemist on voimalik vaidlustada Tallinna
Uiirikomisjonis voi Harju Maakohtus 30 pieva jooksul arvates teate kittesaamisest ja dra
toodud nimetatud asutuste aadressid. Seega sisaldab avaldaja iiiirilepingu {ilesiitlemisavaldus
koiki seaduses sétestatud kohustuslikke andmeid ja komisjoni hinnangul on tilesiitlemisavaldus



vormi- ja sisunduetest kinnipidamise osas kehtiv. Kuna vastustaja sai iilesiitlemisavalduse
28.02.2018 allkirja vastu kitte, muutus see nimetatud pievast vastustaja suhtes kehtivaks.

Uiirilepingu iilesiitlemise alusena tugineb avaldaja vastustaja viivitusele iiiiri vdi kdrvalkulude
voi nende olulise osa tasumisega kolmel jérjestikusel kuul ning vastustaja volale 10.02.2018
seisuga. Nii korteri saldost kui vastustajale koostatud arvetest (tlk 25-27/pdordel) néhtub, et
vastustajale méérati enne tileslitlemisavalduse koostamist igakuiselt titiri 127,49 eurot ja rodu
eest 5,76 eurot. Vastustajale koostatud arveid ja tema tasumist kajastava tabeli (korteri saldo,
tlk 22-24 ja 40-41) pohjal tuvastas komisjon, et vahemalt juulist 2017 on vastustajal Giirileandja
ees volg. Ulesiitlemisavalduse koostamisele eelneval kolmel kuul oli vastustajal avaldaja ees
volg jargmine: 30.11.2017 seisuga 276,16 eurot, sel kuul ei maksnud ta midagi; 31.12.2017
seisuga oli volg 537,93 eurot, sel kuul ei maksnud ta midagi; 31.01.2018 seisuga oli volg 823,75
eurot ja ka sel kuul ei maksnud ta midagi. Eeltoodu tdendab, et vastustajal oli viivitus kolm
kuud jérjest maksmisele kuuluva iiiiri, kdrvalkulude voi nende olulise osa tasumisel. Kooskolas
titirilepingu tingimuste p-ga 21.5 ning VOS § 316 1g 1 p 1 sitestatuga oli avaldajal seega olemas
alus tiirilepingu iilesiitlemiseks. Avaldaja on vastustajat volast ja viivitusest ka hoiatanud, kuid
vastustaja viivitus ja volg kestsid edasi. Eeltoodule tuginedes leiab komisjon, et avaldaja
iitirilepingu iiletitlemisavaldus on seadusekohane ja avaldajal oli olemas diguslik alus lepingu
10petamiseks. Vastustaja ei ole iilirilepingu tlesiitlemist seaduses sitestatud korras ja téhtajal
vaidlustanud (kohtu vastus iilirikomisjoni péringule, tlk 34). Eeltoodust tulenevalt leiab
komisjon, et iiiirileping 10ppes tlesiitlemisavalduses maérgitud ajal, so 30.03.2018. Kuigi
iitirileping 10ppes, ei ole vastustaja avaldaja sdnul eluruumi tagastanud. Seda kinnitab ka
asjaolu, et liirikomisjoni menetlusdokumendid vottis vastustaja 11.05.2018 vastu aadressilt
Rxxxxxx x/x-xxx Tallinnas. Komisjonile ei ole teada vastustaja seisukoht eluruumi tagastamise
ndude osas.

Komisjon leiab, et iiiiritud asja tagastamise ndue on diguslikult pdhjendatud ja tdendatud ning
otsustab, et Victoria Novikova on kohustatud {iiiritud asja, eluruumi Rxxxxxx x/x-xxx Tallinnas
iitirileandjale Tallinna linnale tagastama.

Otsuse téditmise viisi kindlaks méddramise osas komisjon otsustas jargmist.

Avalduses taotleb avaldaja, et otsuse tditmise viisiks mdiérataks vastustaja koos temaga
eluruumi kasutavate isikute ning neile kuuluva varaga eluruumist viljatdstmine. Kuigi
tilliptingimused kohustavad pérast iilirilepingu 10ppemist eluruumi vabastama, ei ole vastustaja
vaatamata sellele, et iilirileping Ioppes juba 30.03.2018, seda teinud. Seega voib eeldada, et ta
ei tagasta eluruumi vabatahtlikult ka pdrast komisjoni otsuse tegemist ning tditemenetluse
lihtsustamiseks on vaja méérata kindlaks komisjoni otsuse tditmise viis.

VOS § 334 1g 1 nieb ette kiill iiiirniku kohustuse iiiiritud asi tagastada, kuid ei nie ette meetmeid
juhuks, kui iitirnik vabatahtlikult iitiritud asja ei tagasta.

Taitemenetluse seadustiku (TMS) § 180 kohaselt, kui volgnik ei tdida tditedokumenti
vabatahtlikult (sh ei vabasta eluruumi), votab kohtutditur kinnisasja volgniku valdusest dra ja
annab sissendudja valdusesse. Viljatdstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Tditedokumendiks
on ka tiiirikomisjoni otsus (TMS § 2 Ig 1 p 7). Tsiviilkohtumenetluse seadustik (TsMS) § 445
lg 1 ndeb ette, et kohus vaib otsuses kindlaks médrata otsuse tiitmise viisi ja korra. Menetlusele
iiirikomisjonis TsMS selles osas ei laiene. Samas on UVLS eesmirk lahendada iiiirivaidlusi
poolte jaoks odavamalt ja kiiremini, kui tsiviil- kohtumenetluses. Seega ei ole UVLS mdttega
kooskdlas asjaolu, et iilirikomisjoni otsust ei saa digustatud pool sisuliselt tdita, vaid peab
selleks tegema tdiendavaid kulutusi ja po6rduma samas asjas veelkord kohtusse ebaseadusliku
valduse l10petamise vdi muu sellise ndudega.



Tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS) § 4 kohaselt kohaldatakse digussuhet reguleeriva sitte
puudumisel sétet, mis reguleerib reguleerimata digussuhtele ldhedast digussuhet, kui digussuhte
reguleerimata jdtmine ei vasta seaduse mottele ega eesmirgile.

Komisjon on seisukohal, et kédesolevas vaidluses on seaduse analoogia kasutamine
pohjendatud, kuna vastasel juhul vdib osutuda komisjoni otsuse tditmine digustatud poolele
ebamaistlikult koormavaks. Seetdttu komisjon leiab, et on vaja miédrata antud asjas kindlaks
otsuse tditmise viis ning otsustab, et eluruumi Tallinnas Rxxxxxx x/x-xxx vabatahtlikust
tagastamisest keeldumisel tuleb V. N. koos temaga eluruumi kasutavate D. L.’i (i.k.
xxxxxxxxxxx) ja A. G.’1 (i.k. xxxxxxxxxxx) ning neile kuuluva varaga eelnimetatud eluruumist
vilja tOsta.

2) Noudes moista vastustajalt vilja {iiiri ja korvalkulude volg ning kahjuhiivitis ja korvalkulud
on komisjoni seisukoht jairgmine.

Avaldaja ndudeks on vélja moista V. .N.-1t Tallinna linna kasuks 01.06.2018 seisuga iiiiri ja
korvalkulude volg ning kahjuhiivitis ja korvalkulud kokku 824,42 eurot ja alates 02.06.2018
kahjuhtivitis ja korvalkulud vastavalt esitatud arvetele kuni eluruumi tagastamiseni.

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule
(titirnikule) kasutamiseks asja ja tiiirnik kohustub maksma iiiirileandjale selle eest tasu (iiliri).
Sama seaduse § 292 1g 1 jargi peab iilirnik lisaks {iiiri maksmisele kandma muid tiiritud asjaga
seotud kulusid (kdrvalkulud) tiksnes juhul, kui selles on kokku lepitud. Kdrvalkuludeks on tasu
iitirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.

VOS § 76 lg 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule vdi seadusele. Sama
paragrahvi lg 3 kohaselt kohustus loetakse tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise
vastuvdtmiseks digustatud isikule digel ajal, diges kohas ja digel viisil. VOS § 101 1g 1 p 1
alusel voib volausaldaja juhul, kui vélgnik on kohustust rikkunud nduda kohustuse tditmist.
Tingimuste p 7.2 kohaselt kohustus iilirnik tasuma nii iiiiri kui kdrvalkulude eest igakuiselt
iitirileandja arve alusel 10 péeva jooksul alates jooksva kuu 20. kuupéevast.

VOS § 335 sitestab, et kui {ilirnik ei anna asja pérast lepingu 16ppemist tagasi, voib iiiirileandja
nouda viivitatud aja eest kahjuhiivitisena kas tiiirilepingus kokkulepitud {itiri v4i {iiiri, mis on
samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vilja arvatud kui iilirnik peab asja
digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste hiivitamiseks.

Ka poolte vahel kehtinud {iiirilepingu tiiliptingimuste p 22.5 kohaselt on iitirileandjal digus
peale tiiirilepingu 10ppemist nduda kahjuhiivitisena tasu korteri kasutamise eest.

Vastavalt VOS § 82 Ig 7 muutub kohustus sissendutavaks, kui volausaldajal on digus nduda
kohustuse tditmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, voib volausaldaja nduda kohustuse tditmist
kohustuse tditmise tdhtpideva voi kohustuse tiitmiseks ettendhtud tidhtaja mododumisel.

VOS § 103 1g 1 kohaselt ecldatakse, et kohustuse rikkumine ei ole vabandatav.

Avaldaja koostatud korteri saldo kohaselt oli vastustaja volg tiirilepingu 10ppemise aja
30.03.2018 seisuga 1009,09 eurot. Korteri saldost néhtub, juba juuli 2017 seisuga oli vastustajal
iitirileandja ees vOlg. Vastustajale koostatud arvetel on méératud vastustajale tasumiseks
lepingus kokku lepitud tasu iiiiri eest 127,49 eurot ja rdodu eest 5,76 eurot ja lisaks sellele
korvalkulud, mille maksmise kohustus tuleneb iitirilepingu p-s 14.3 kokku lepitust. Alates
juulist 2017 ei ole vastustaja oma maksmise kohustust korralikult tditnud. Mdnedel kuudel ei
ole tasutud midagi (2017. a. juuli, august, november, detsember, 2018. a. jaanuar, mérts) ning
2017. a. oktoobris maksis vastustaja madratud 213,46 euro asemel 200 eurot ja 2018. a.
veebruaris maksis méaidratud 298,86 euro asemel 276,89 eurot. Eeltoodud maksekditumise



tulemusena on vastustajal avaldaja ees volg. Kuna vastustaja on maksnud 2018. a. aprillis 500
eurot ja mais 500 eurot, muutis avaldaja istungil ndutavaid summasid, paludes vélja mdista
01.06.2018 seisuga iiiiri ja korvalkulude vola ning kahjuhiivitise ning korvalkulud kokku
824,42 eurot (saldo, tlk 40). Komisjoni hinnangul on vastustaja vOlg ndutavas suuruses
toendatud ja pohjendatud. Vastustaja ei ole volandudele vastu vaielnud.

Komisjon otsustab védlja mdista V. N.’lt iiiiri ja korvalkulude vdla ning kahjuhiivitise ja
korvalkulud kokku 824,42 eurot Tallinna linna kasuks vélja moista.

Avaldaja nduab vastustajalt kahjuhiivitise ja korvalkulude vilja mdistmist ka etteulatuvalt
alates 02.06.2018 kuni eluruumi tagastamiseni.

TsMS § 369 kohaselt v4ib tulevase ndude tditmist nduda juhul, kui on alust eeldada, et volgnik
oma kohustust digel ajal ei tdida.

Eelpool on tuvastatud, et vastustaja iiirileping 1dppes 30.03.2018, kuid ta ei ole eluruumi
iitirileandjale tagastanud. Seega on alus méérata kahjuhiivitist ja korvalkulusid kuni eluruumi
tagastamiseni ning nduda nende tasumist. Kindla summana volg seisuga 01.06.2018 on
otsustatud vastustajalt vélja modista. Kuna eluruum on tagastamata ja ei ole teada, millal
vastustaja seda teeb, on pohjendatud ka ndue vilja mdista ettepoole suunatud, kindla summata
kahjuhtivitis ja kdrvalkulud kuni eluruumi {itirileandjale tagastamiseni.

Komisjon otsustab, et V. N.’It tuleb Tallinna linna kasuks vélja mdista kahjuhiivitis ja
korvalkulud eluruumi Rxxxxxx x/x-xxX tagastamisega viivitamise eest alates 02.06.2018 kuni
eluruumi tagastamiseni vastavalt esitatavatele arvetele.

3) Lisaks volale nduab avaldaja vastustajalt ka maksete tasumisega viivitamise eest viivise vélja
moistmist 30.04.2018 seisuga 21,95 eurot ning alates 01.05.2018 méiras 0,15% tasumata volast
pdevas iga viivitatud pdeva eest kuni vola tasumiseni.

VOS § 101 1g 1 p 6 alusel vdib vdlausaldaja juhul, kui vdlgnik viivitab rahalise kohustuse
taitmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 Ig 1 kohaselt vdib vdlausaldaja rahalise kohustuse
tditmisega viivitamise korral nduda vdlgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse
sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viivisemair on lepingus kokku
lepitud, loetakse viivisemiiraks lepingus kokkulepitu.

Poolte vahel kehtinud iitlirilepingu tiiliptingimuste p 7.3 kohaselt on iiiirileandjal Gigus
maksetega viivitamisel nduda viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega viivitatud
paeva eest.

Nagu eespool margitud, on vastustajal iilirileandja ees pidev volg juba vihemalt juulist 2017.
Korteri saldost ndhtub, et avaldaja on arvestanud vodlalt viivist augustist 2017. Tingimustes on
sdtestatud, et tasumisega viivitamise puhul kohustub iiiirnik tasuma viivist médras 0,15%
pdevas tasumata summalt. Avaldaja ei ndua viivist mitte igalt summalt eraldi, vaid
koondsummana, seega samuti vahem, kui tal lepingu ja seaduse kohaselt digus oleks.
Avaldaja nduab viivise vdlja mdistmist kahes osas. Kdigepealt kindla summana 30.04.2018
seisuga 21,95 eurot. Samas suuruses viivis kajastub ka korteri saldo véljatriikil (tlk 41).
Komisjon otsustab, et kindla summana ndutav viivise ndue on tdendatud ja pdhjendatud ning
tuleb vastustajalt vdlja moista.

Teiseks nduab avaldaja viivist alates 01.05.2018 mééras 0,15% tasumata summalt péevas iga
viivitatud pdeva eest kuni vola tasumiseni. TsMS § 367 lubab esitada viivisendude koos
pohindudega selliselt, et taotletakse viivise, mis ei ole hagi esitamise ajaks veel sissendutavaks
muutunud, véljamdistmist mitte kindla summana, vaid tdielikult v0i osaliselt protsendina



pohindudest kuni pohindude tiitmiseni. Arvestades, et vastustajal on {iiirileand;ja ees volg olnud
alates juulist 2017 ja volg piisib juuni 2018 seisuga ehk on pikaajaline, siis komisjon leiab, et
ka etteulatuvalt esitatud viivisendue on pohjendatud.

Komisjon otsustab vélja mdista V. N.’lt Tallinna linna kasuks viivise eluruumi Rxxxxxx x/x-
xxx eest tasumisega viivitamise eest 30.04.2018 seisuga 21,95 eurot ja alates 01.05.2018
maédras 0,15% volalt pdevas iga viivitatud pdeva eest kuni vdla tasumiseni.

4) UVLS § 1 Ig 1! siitestab, et iiiirikomisjonides ei lahendata vaidlusi rahaliste nduete iile, mis
iiletavad 3200 eurot. Seega saab iilirikomisjon oma otsusega kokku vélja modista summad, mis
seda ei iileta.

Komisjon on eespool otsustanud vastustajalt vélja mdista kindlate summadena {iiiri ja
korvalkulude vola ning kahjuhiivitise ja kdrvalkulud eluruumi tagastamisega viivitamise eest
jakorvalkulud 824,42 eurot ning viivise 21,95 eurot, kokku seega 846,37 eurot. Avaldaja nduab
kahjuhiivitist ja viivist ka etteulatuvalt, kuid need summad ei ole teada. Tulenevalt UVLS § 1
lg 1! sitestatust otsustab komisjon, et etteulatuvalt vilja mdistetud summad kokku ei tohi
iiletada 2353,63 eurot (3200-846,37).

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

UVLS § 12 Ig 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pdhjuseta, lahendab komisjon
vaidluse tema kohalolekuta voi lilkkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Tdendatud on, et
vastustaja sai istungikutse ja menetlusdokumendid 11.05.2018 allkirja vastu kétte. Kuigi talle
anti voimalus esitada nouetele kirjalikud vastuvdited, ei esitanud vastustaja komisjonile midagi.
Vastustaja midratud ajal istungile ei ilmunud ega teatanud mojuvatest pOhjustest istungile
mitteilmumiseks. Avaldaja istungi edasiliikkamist ei taotlenud. Seetdttu vaatas komisjon asja
1dbi ilma vastustaja kohalolekuta.

Uiirikomisjoni liige Uiirikomisjoni liige Uiirikomisjoni liige
Heli Hellamaa Mai Sober Anne Oad
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