Uiirivaidlusasi nr. 11-1/94/17

Otsuse kuupiiev ja koht 19.02.2018, Tallinn

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

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, 15199 Tallinn)

avaldus O. B.’i (ik xxxxxxxxxxx, elukoht Axxxxxxxx
tee xx-xx, Tallinn 12611) vastu noudes vilja mdoista
vastustajalt avaldaja kasuks volg Axxxxxxxx tee xx-
xx Tallinnas asuva eluruumi kasutamise eest 447,51
eurot ja viivis volalt 150,25 eurot.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindajad OU Maket Kinnisvara kaudu Kadri
Vainomée ja Kaili Siilak

Asja libivaatamise kuupéev 08.02.2018

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada.

2. Vilja moista O. B.’ilt Tallinna linna kasuks volg 447,51 eurot (nelisada
nelikiimmend seitse eurot 51 senti).

3. Vilja moista O. B.’ilt Tallinna linna kasuks viivis volalt 150,25 eurot (iikssada
viiskiimmend eurot 25 senti).

Samas iilirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui iitirivaidluse pool ei ndustu tliirikomisjoni otsusega, vOib ta sama iilirivaidlusasja 1dbi-
vaatamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pédevale jargnevast pievast
alates 20 pédeva jooksul.

Kohtule voib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse ldbi
hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole p66rdunud isik ja kostja
kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks.
Kohtule esitatavas avalduses tuleb mérkida, et {ilirikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada
iitirikomisjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks
pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kittesaamise pdevast 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 iitirikomisjoni veebi-
lehel ning tiidetakse tditemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avalduse kohaselt on O. B. (vastustaja) iilirnikuna s6lminud Tallinna linna kui {itirileandjaga
(avaldaja) iiiirilepingu Axxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas asuva korteri iilirimiseks. Uiirnikul on
korteri kasutamise eest iilirileandja ees volg. Alates 01.01.2017 on vastustaja teinud
ebapiisavaid makseid korteri eest ning volg on iga kuuga suurenenud. Vdla suurus on olnud ka
vastustajale néhtav igakuiselt esitatavatel arvetel. Avaldaja on korduvalt andnud vastustajale
vdimalusi vla asumiseks. Ulirileandja on saatnud 21.07.2017 ja 21.10.2017 tihitud kirjaga
vastustajale noudekirjad vola tasumiseks. Vastustaja maksekéitumisest on ndha, et ta on



iritanud volga tasuda, kuid suutmatus igakuiste kuludega toime tulla on viinud jdrgmise
volani. Vastustaja senise maksekditumise pdhjal on avaldajal alust arvata, et ta ei suuda oma
kohustusi korrektselt tdita. Avaldaja esindaja digused tegutseda iiiirileandjana tulenevad
Tallinna Linnavaraameti ja OU Maket Kinnisvara vahel 21.11.2017 sdlmitud lepingust, mille
kohaselt esindab avaldajat OU Maket Kinnisvara iiiirilepingute tiitmisega seonduvas, s.h. iiri,
korvalkulude ja tugiteenuste arvete koostamisel ja nende tasumise ndudmisel iilirnikelt.
Avaldaja ndudeks on mdista O. B.’ilt Tallinna linna kasuks vilja AXXxxxXxxxxx tee XxX-XX
Tallinnas asuva eluruumi volg 329,32 eurot ja tasumisega viivitamise eest volalt arvestatud
viivis 119,96 eurot ja alates 01.12.2017 arvestatud viivis mééras 0,15% volalt kuni vola
tasumiseni.

Istungil jdi avaldaja esindaja vola ja viivise ndude juurde, kuid tdpsustas neid. Moonis, et parast
eelmise iilirilepingu tilesiitlemist vola tottu ja itirilepingu 16ppemist 15.02.2016 on 11.01.2017
sOlmitud vastustajaga uus ilirileping. Avaldaja volandudeks jdi 447,51 eurot 31.01.2018
seisuga. Palus ka vilja mdista vastustajalt viivise kindla summana 150,25 eurot. Selgitas, et
itirnik avaldaja esindajaga ithendust votnud ei ole. Avaldaja esindajale teadaolevalt on
utirnikul 2 last, kellega ta koos ei ela. Kuid saldo véljavotte pdhjal on nédha, et vastustaja on
siiski plitidnud maksta ja oma vdlga vihendada. Avaldaja esindaja sonul oleks iiiirileandja
valmis kaaluma maksegraafiku sdlmimist vola tasumiseks, kuid vastustaja sellise sooviga
pOordunud ei ole.

Vastustaja vastuviited

Vastustajale toimetati menetlusdokumendid kétte kohtutdituri abiga. Need anti O. B.’ile
isiklikult allkirja vastu kétte 17.01.2018 (allkirjaleht, tlk 44), kuna ta postiasutuse kaudu
saadetud dokumente vastu ei votnud ja need tagastati (imbrik ja viljastusteade, tlk 37-38).
Eeltooduga loeb komisjon tdendatuks, et vastustaja sai istungikutse ja menetlusdokumendid
kitte ja seega teadis istungi toimumise aega ja kohta ning tema vastu esitatud noudeid.
Vastustaja ei ole avaldusele vastuviiteid esitanud ning tlilirikomisjoni istungile ta ei ilmunud
ega teatanud mojuvatest pdhjustest mitteilmumiseks.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud ra istungile ilmunud iiiirivaidluse poole, tutvunud esitatud tdenditega
Ja hinnanud tdendeid kogumis leiab, et avaldaja avaldus on pShjendatud ja tuleb rahuldada.
Uiirikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel iiiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) §-
dest 12 1g 5,17 ja 19 - 22.

Komisjon tegi kindlaks, et Tallinna Linnavalitsuse 14.03.2012 korralduse nr 388-k alusel
sO0lmis vastustaja Tallinna linnaga munitsipaaleluruumi iiirilepingu AXXXXXXXX tee XX-XX
asuva 32,6 m® suuruse eluruumi kasutamiseks (tlk 45). Nimetatud leping 15ppes
iilesiitlemisega 15.02.2016. Uus iilirileping sama eluruumi kasutamiseks sdolmiti Tallinna
Linnavalitsuse 07.12.2016 korralduse nr 1828-k (tlk 46) alusel 11.01.2017 tdhtajaga 6 kuud
(tlk 47) ja lepingu tdhtaeg moddus 11.07.2017. Vaidlust ei ole, et vaatamata tdhtaja
moddumisele kasutab vastustaja eluruumi katkematult kéesoleva ajani.

Modlemas eelnimetatud titirilepingus on tiiirnik kinnitanud oma teadmist, et tema tiirilepingu
tingimustena kehtivad iitirilepingule lisatud ,,Tervikuna Tallinna linna omandis olevas elamus
asuva munitsipaaleluruumi tiiirilepingu tingimused (edaspidi: tingimused voi tiiliptingimused,
tlk 27-30). Ta on mérgitud tingimustega tutvunud, mdistnud nende sisu ja ndustub iiiirilepingu
solmimisega eeltoodud tingimustel. Ulirilepingu p 12.2 kohaselt on iiiirnik kinnitanud, et ta
teab, et eluruum on antud talle iitirile kui eluruumi hidasti vajavale isikule ning lisaks iiiiri
maksmisele tuleb tal tasuda ka eluruumiga seotud kdrvalkulud ja maksud. Tiiliptingimuste p
7.1 kohaselt kohustus iitirnik maksma igas kalendrikuus iiiiri ja vastavalt p-le 7.2 oli kohustatud



kandma igakuiselt koik eluruumiga seotud kdrvalkulud, mille suuruse miérab iiiirileand;ja,
lahtudes modturite nditudest, teenuste pakkujate esitatavatest arvetest ja kehtivast
arvestusmetoodikast. Vastavalt tiiliptingimuste p-dele 8.1 ja 8.2 esitab iiiirileandja {itirnikule
igakuiselt kuu 20. kuupdevaks iitliriarve ning tiirnik on kohustatud maksed 10 pieva jooksul
tasuma. Tiiiptingimuste p 8.3 kohaselt on iiiirileandjal digus maksetega viivitamisel nduda
ttirnikult viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega viivitatud pdeva eest.
Tiiiiptingimuste p 23.1 sétestab, et hiljemalt lepingu I6ppemise pédeval on iiiirnik kohustatud
eluruumi oma varast vabastama ja andma téielikult iile tiirileandja valdusse seisundis, mis
vastab eluruumi lepingujirgsele kasutamisele. Tiiliptingimuste p 23.5 kohaselt, kui iitirnik
viivitab eluruumi tagastamisega, on ta kohustatud kandma korvalkulud ajavahemiku eest, mil
eluruum oli lepingu I6ppemise jargselt tema valduses ning tasuma iitirileandjale kahjuhiivitist
1/15 kuu tiirisumma ulatuses iga eluruumi tileandmisega viivitatud pdeva eest. Viivitamisel
kauem kui 30 pédeva tasub iilirnik kahjuhtivitist 1/10 kuu {iirisumma ulatuses iga eluruumi
tagastamisega viivitatud pdeva eest.

AS Maket Kinnisvara digus pddrduda Tallinna linna nimel iitirikomisjoni tuleneb temal
21.11.2017 Tallinna Linnavaraametiga sdlmitud lepingust nr 3.1-5/17/438 (viljavote, tlk 29 ja
poordel), mille kohaselt on haldaja kohustuseks muuhulgas ka Tallinnas AXXXXXXXX XXX XX
asuva kinnistu, ehitise ja tehnosiisteemide haldamine ja korrashoid, juhindudes kehtivatest
oigusaktidest ja lepingus sétestatust. Nimetatud lepingu kohaselt on haldaja kohustuseks
solmida Tallinna Linnavaraameti nimel {iiirnikega tiitipvormikohased {itirilepingud ja esitada
iitirnikele {iiri, korvalkulude ja tugiteenuste arved. Samuti peab haldaja kontrollima
itirilepingute tditmist ja rikkumise tuvastamisel poorduma kolme kuu jooksul rikkumise
tuvastamisest tilirikomisjoni voi kohtusse, kui vaidlust ei lahendata poolte vahel (lepingu p-d
4.1.1.3ja4.1.1.11).

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule
(titirnikule) kasutamiseks asja ja tiiirnik kohustub maksma {iiirileandjale selle eest tasu ({iiiri).
Sama seaduse § 292 1g 1 jérgi peab iilirnik lisaks iiliri maksmisele kandma muid {iiiritud asjaga
seotud kulusid (korvalkulud) juhul, kui selles on kokku lepitud. Korvalkuludeks on tasu
iiirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega. VOS
§ 76 1g 1 sétestab, et kohustus tuleb téita vastavalt lepingule voi seadusele. Sama paragrahvi Ig
3 kohaselt kohustus loetakse tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise vastuvotmiseks digustatud
isikule digel ajal, diges kohas ja digel viisil. VOS § 101 1g 1 p 1 alusel vdib volausaldaja juhul,
kui vdlgnik on kohustust rikkunud, nduda kohustuse tditmist.

VOS § 335 kohaselt, kui iiiirnik ei anna asja pérast lepingu 1dppemist tagasi, voib iiiirileandja
viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas tiiirilepingus kokkulepitud {iiiri voi iiiiri, mis on
samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vélja arvatud juhul, kui tiirnik
peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste tasumise tagamiseks. See ei vilista
iitirileandja digust nduda asja tagastamise viivitamisega talle tekitatud ja iilirisummat iiletava
kahju hiivitamist.

Nii iitirilepingu p 12.2 kui ka tingimuste p-de 7, 7.2 ja 8.2 alusel kohustus vastustaja kui iitirnik
maksma 10 pdeva jooksul iga kuu 20. kuupéevast arvates iilirileandja pangaarvele {iiri ja
kohustus kandma koik eluruumiga seotud korvalkulud, s.h iiiirileandja maamaksukulud
ulatuses, mis vastab {iirniku maakasutusele ja eluruumile vastava osa kuludest
hoonekindlustusele selle olemasolul. Korvalkulude suuruse méérab {iiirileandja, ldhtudes
mooturit nditudest (moodturite olemasolul), teenuste pakkujate arvetest ja kehtivast
arvestusmetoodikast.



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

Avaldaja ndudeks on vilja mdista O. B.’ilt Tallinna linna kasuks volg 447,51 eurot ja vdlalt
arvestatud viivis 31.01.2018 seisuga 150,25 eurot.

1)Uiirikomisjoni seisukoht vdla ndudes.

Komisjon tuvastas, et poolte vahel kehtinud tiiirilepingu ja vastustajale esitatud arvete kohaselt
pidi iiirnik tasuma korterimaksete eest igakuiselt 10 pdeva jooksul iga kuu 20. kuupdevast
arvates. Avaldaja esindaja esitatud toendist, vastustajale méératud arvete ja tema tasumise
kohta koostatud tabelist (korteri saldo, tlk 9-12 ja 50) néhtub, et ajavahemikul detsember 2016
kuni veebruar 2018 on vastustajale midratud igakuiselt arveid korteri kasutamise eest.
Nimetatud perioodil on vastustajal pidevalt olnud ka vdlg avaldaja ees, mille suurus on olnud
muutuv. Ta on peaaegu koikidel kuudel teinud avaldajale makseid korteri eest (v.a jaanuaris
ja detsembris 2017), kuid sageli on olnud maksed méératust vdiksemad ega ole vdlga
kustutanud. Naiteks on ta tasunud 50 eurot veebruaris 2017 korteri eest miaratud 123,09 euro
asemel, mértsis 2017 miératud 120,03 euro asemel, aprillis 2017 miératud 110,49 euro asemel,
mais madratud 105,98 euro asemel, juunis méadratud 82,94 euro asemel. Monel kuul on
vastustaja maksnud ka jooksval arvel miératust rohkem, kuid see ei ole tema volga kustutanud:
juulis 2017 tasus vastustaja 130 eurot, kuid koos vdlaga pidanuks ta maksma 476,24 eurot
(67,89+408,35). Augustis 2017 tasus vastustaja 150 eurot, kuid koos vdlaga pidanuks ta
maksma 417,85 eurot (71,61+346,24).

Eelkirjeldatud maksekditumise tulemusena on vastustajal avaldaja ees seisuga 31.01.2018 volg
447,51 eurot (saldo viljatriikk, tlk 50). Volg on kogunenud ajavahemikul detsember 2016 kuni
veebruar 2018. Viimati tasus vastustaja korteri eest 50 eurot jaanuaris 2018. Avaldaja
kinnitusel ei ole vastustaja eluruumi Axxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas pérast iitirilepingu téhtaja
moddumist vabastanud ja kasutab seda edasi. Sellest tulenevalt on avaldajal VOS § 335 alusel
Oigus noduda korterile ajavahemikul detsember 2016 kuni veebruar 2018 méératud koigi
maksete tasumist. Avaldaja on nimetatud ajavahemikul méaédranud vastustajale makseid kogu
aeg samas, iiiirilepingus kokku lepitud méiras, s.0 1,53 eurot/m” eest, millele lisanduvad
iitirileandja méaratavad korvalkulud ja maksud. Puuduvad tdendid, et vastustaja oleks seoses
makseraskustega poordunud avaldaja poole ja taotlenud vola tasumiseks nditeks
maksegraafiku solmimist. Komisjon loeb avaldaja volandude tdendatuks ja pohjendatuks.

Komisjon otsustab mdista O. B.’ilt Tallinna kasuks vélja vdla 31.01.2018 seisuga 447,51
eurot.

2) Utirikomisjoni seisukoht viivise vdljamdistmise ndudes.

Avaldaja nduab vastustajalt viivise vélja moistmist 31.01.2018 seisuga 150,25 eurot.
Uiirikomisjon on eespool tuvastanud vastustaja pikaajalise maksmisega viivitamise.

VOS § 101 1g 1 p 6 alusel vdib volausaldaja juhul, kui vdlgnik viivitab rahalise kohustuse
tiitmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 g 1 kohaselt vdib vdlausaldaja rahalise kohustuse
tditmisega viivitamise korral nduda vdlgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse
sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viiviseméér on lepingus kokku
lepitud, loetakse viivisemédraks lepingus kokkulepitu. Ka {iiirilepingu tiiliptingimuste p 8.3



nédeb ette liirileandja diguse nduda maksmisega viivitamisel iitirnikult viivist 0,15% tasumata
summalt pdevas.

Komisjonile esitatud korteri saldos (tlk 9) kajastub viivise arvestamine vastustaja volalt alates
jaanuarist 2017. Viivist on arvestatud igakuiselt eelmise kuu eest jirgmise kuu arve koostamise
momendil, arvestades selleks ajaks kogunenud vdla kogusummat ning korrutades selle
arvestuse toimumise kuu pdevade arvuga. Komisjoni hinnangul vastab viivise arvestus
tilliptingimustes kokku lepitule. Avaldaja esitatud viivise arvestuse (tlk 54) kohaselt on
Axxxxxxxx tee xx-xx asuva, O. B.i kasutuses oleva korteri volalt arvestatud viivist samas
suuruses, s.0 volalt 330,22 eurolt on viivise suurus 31.01.2018 seisuga 150,25 eurot, mille vilja
moistmist avaldaja vastustajalt ndouab. Kuna avaldaja ndutav viivis on arvestatud 31.01.2018
seisuga, on see seega muutunud sissendutavaks. Vastustaja ei ole viivisendudele vastu
vaielnud.

Eeltoodule tuginedes on komisjon seisukohal, et avaldaja viivise ndue on pdhjendatud ja
toendatud ning tuleb rahuldada. Vastustajalt tuleb vilja mdista viivis volalt kokku 150,25
eurot.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada.

UVLS § 12 1g 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pdhjuseta, lahendab komisjon
vaidluse tema kohalolekuta voi lilkkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Komisjon on
tuvastanud, et vastustaja kutsuti istungile temale saadetud kutsega ja et ta on kutse allkirja vastu
kitte saanud. Kutses hoiatati vastustajat, et mdjuva pohjuseta istungile ilmumata jatmisel voib
itirikomisjon lahendada vaidluse vastustaja kohalolekuta voi liikkata avaldaja taotlusel istungi
edasi. Vastustaja istungile ei ilmunud ega teatanud selleks mdjuvate pohjuste olemasolust ja
avaldaja istungi edasiliikkkamist ei taotlenud. Seetdttu lahendas komisjon vaidluse avaldaja
taotlusel vastustaja kohalolekuta.

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