Uiirivaidlusasi nr. 11-1/66/18

Otsuse kuupiev ja koht 18.10. 2018, Tallinn

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

Uiirivaidlusasi M. S. (ik xxx; elukoht xxx; e-post: xxx) ja A. K. (ik xxx;

elukoht xxx) nouded I. T. (ik xxx; elukoht xxx; e-post:
xxx) ja M. M. (ik xxx; elukoht xxx ; e-post: Xxx) vastu xxx
Tallinnas asuva eluruumi tiiirimisel makstud tagatisraha
166,07 euro tagastamiseks.

Istungil osalenud isikud avaldajad M. S. ja A. K., vastustaja I. T., tunnistaja J. D.
Asja libivaatamise kuupiev 09.10.2018
Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. M. S. ja A. K. néue rahuldada.
2. Kohustada I. T. ja M. M. solidaarselt tagastama M. S.le ja A. K.le tagatisraha 166,07
eurot (iikssada kuuskiimmend kuus eurot 7 senti).

Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui iitirivaidluse pool ei ndustu tiirikomisjoni otsusega, vOib ta sama iilirivaidlusasja lébivaa-
tamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pdevale jirgnevast pdevast alates 20
péeva jooksul.

Kui komisjon avalduse rahuldab, vdib teine pool vdib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks
komisjonile esitatud avalduse 14dbi hagimenetluse korras hagina. Kohtule esitatavas avalduses tuleb
markida, et {ilirikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada iitirikomisjoni otsuse édrakiri. Avalduselt
tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral.
Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kiittesaamise pdevast alates 20 pieva jooksul ei ole maa-
kohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Joustunud otsus avaldatakse iiilirikomisjoni veebilehel ja
tdidetakse tditemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Tallinna Uiirikomisjonile 29.08.18 ja 07.09.18 esitatud avalduste kohaselt oli iiiirnike M. S. ja A.
K. ning iitirileandjate 1. T. ja M. M. vahel s0lmitud korteri xxx Tallinnas iiiirileping tdhtajaga
07.02.17 kuni 07.02.18. Pirast lepingu téihtaja mdddumist iiiirisuhe jitkus téhtajatuna. Ulirnikud
olid korduvalt kiisinud, mida tdhendavad arvetel hooldus- ja remondifondi maksed. Kuna selget
vastust ei saanud, hakkasid ise asja uurima ja said teada, et halduskulud ei ole iilirnike maksta, kuna
selles ei oldud kokku lepitud. Uiirileandjad ei olnud sellise seisukohaga ndus ja 1dpetasid iiiirilepin-
gu. Leping 16ppes 07.07.18. Arvet juuni eest iilirnikud ei saanud, kuna {iiirileandjad lubasid esitada
15pparve augustis (kogu juuni ja juuli 7 pieva eest). Uiirnikud andisid korteri iiiirileandjatele iile
09.07.18 (varem ei olnud {iiirileandjatel voimalik kohale tulla), aktile kirjutasid mdlemad pooled, et
vastastikku pretensioone ei ole. Augustis kiisisid iilirnikud arvet, neid ignoreeriti, nende mérget
aktil pretensioonide puudumisest tdlgendasid iilirileandjad tagatisraha tagastamise ndudest loobu-
misena. Udirnikud nduavad tagasi tagatisraha 300 eurot, millest on maha arvestatud viimase kuu
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korvalkulud (vastavat arvet ei ole iitirnikud saanud) ning remondi- ja hooldusfondi maksed
530 eurot (34,11+18,95 x 10 kuud).

Uiirikomisjoni istungil jiid avaldajad tagatisraha tagastamise ndude juurde, hooldus- ja remondi-
fondi maksete tagastamise ndudest loobusid. Noustusid vastustaja M. M. kirjalikus vastuses toodud
arvestusega ja nduavad tagatisrahast tagasi 166,07 eurot (300 - 133,93 = 166,07). Selgitasid, et
titirilepingu I6ppemisel lubasid iilirileandjad tagatisraha tagastada 7. voi 8. augustil, kuid seda ei ole
tehtud. Avaldajad kiisisid tagatisraha veel 14. augustil, kuid siis paluti sel teemal rohkem mitte
tillitada. Kirjalik ndue tagatisraha tagastamiseks saadeti vastustajatele ka 22.-23.08.18, vastust
saanud ei ole.

Uiirilepingu 18petamine ja eluruumi tagastamine toimus 09.07.18 Shtul xxx korteris, kohal olid
molemad avaldajad ja mdlemad vastustajad. Vastustaja I. T. mérkis iiles moddikute ndidud. Lepiti
kokku, et voetakse iihendust jargmisel kuul, kui iiiirileandjad saadavad viimase arve (7.-8.
kuupieva paiku), mille alusel saab kdrvalkulud tagatisest maha arvestada. Uiirileandjate soovitusel
kirjutati lepingule, et pretensioone ei ole. Hiljem iiiirileandjad tdlgendasid seda kui loobumist
tagatisraha tagastamisest. Avaldajad kinnitasid, et koik arved kuni juulini on neil makstud.
Nouavad raha tagastamist molemalt vastustajalt solidaarselt.

Vastustajate vastused

Vastustaja I. T. komisjonile 01.10.18 esitatud vastuse kohaselt sdlmis ta iilirilepingu M. S.ga
volituse alusel, sest eluruumi omanik M. M. ei saanud terviseprobleemide tdttu kohale tulla. Uiirnik
suhtles ja lahendas rahalisi kiisimusi ainult korteri omanikuga. Kuna I. T. ei pea end seotuks
kdesoleva vaidlusega, palub ta jétta vastustajaks ainult M. M. Tagatisraha andis ta iile M. M.le,
muid makseid talle ei laeckunud.

Uiirikomisjoni istungil ndustus I. T. M. M. kirjalikus vastuses viidetuga, et M. M. tagastas ta-
gatisraha avaldajatele 09.07.18 eluruumi vastuvotmisel. Selgitas, et tagastatava summa arvestus
tehti kohapeal, kuid vastustaja seda ei ndinud ega tea selle suurust. Vastustajad oleksid soovinud
oodata tagatisraha tagastamisega seni, kuni lackuvad juuli arved, kuid avaldajad ei olnud sellega
nous, nad palusid tagatisraha tagastamist ega soovinud oodata augustini. Méarge pretensioonide
puudumisest kirjutati lepingule mdlema poole soovil, et véltida vaidlusi tulevikus; {ilirnike lepingu-
le kirjutas vastustaja, iilirileandjate lepingule kirjutasid M. M. ja A. K.

Vastustaja M. M. komisjonile 01.10.18 esitatud vastuse kohaselt oli tema M. S. {iiirileandja, tema
elukaaslane I. T. sOlmis {iirilepingu tema nimel volituse alusel. Kdik kiisimused lahendasid
titirnikud M. M.ga, 1. T. ei ole lepinguga seotud ja seda teavad ka titirnikud.

Nouetele vaidleb vastu. Hooldus- ja remondifondi maksete tagastamise nduet peab pdhjendama-
tuks. Oli kokku lepitud, et {ilirnikud maksavad kommunaalkulud tdies ulatuses vastavalt korteri-
tihistu arvetele, iitirnik tutvus arvetega enne lepingu sdlmimist. Vastavalt sellele kujunes ka {iiiri
suurus, vastasel juhul oleks iiiir olnud kdrgem. Ulirnik ei ole arvete tiies mahus maksmisele vastu
vaielnud kuni iitiri tdstmise ettepanekuni, siis leping Idpetati.

Tagatisraha tagastati osaliselt 09.07.18, 300 eurost arvestati maha 133,93 eurot (juuni 30 péeva ja
juuli 9 pdeva kommunaalkulud). Kuna {iiiirnik ei soovinud oodata augustikuuni, arvutati vilja
eelneva kolme kuu arvete pdhjal keskmine iihe paeva hind (3,92 eurot), korrutati see 39 pdevaga ja
lahutati remondifondi makse 18,95 eurot. Mdlemad pooled olid sellise arvestusega ndus, preten-
sioonide puudumist kinnitab iitirniku allkiri lepingu I6petamisel. Teatas, et {itirikomisjoni istungil ei
osale, kuna on viikelapsega hoolduspuhkusel.

Uiirikomisjoni istungile vastustaja ei ilmunud.

Tunnistaja J. D. andis istungil itlusi Tiirilepingu sdlmimise asjaolude (sh kokkulepped
korvalkulude eest maksmise osas) kohta, kuid kuna avaldajad loobusid hooldus- ja remondifondi
maksete tagastamise ndudest, komisjon tunnistaja {itlusi otsuses ei avalda ega arvesta nendega.
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Uiirikomisjoni otsuse pohjendused
Uiirikomisjon, kuulanud #ra istungile ilmunud iiiirivaidluse poolte seletused, tutvunud esitatud
tdenditega ja hinnanud tdendeid kogumis, leiab, et avaldajate ndue tagatisraha tagastamiseks tuleb
rahuldada.
Uiirikomisjon juhindub otsuse tegemisel iiiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) paragrahvidest
121g5,17ja 19 - 22.

Uiirikomisjon tegi kindlaks, et M. S. iiiirnikuna ja I. T. iiiirileandjana sdlmisid 07.02.17 iiiirilepingu
xxx Tallinnas asuva eluruumi andmiseks tlitirniku kasutusse tdhtajaga alates 07.02.17 kuni 07.02.18
(eluruumi tiirileping, tlk 28 — 30, 103-105, 109-111). Koos iilirnikuga asus eluruumi kasutama ka
A. K. (itirilepingu p 2.3).

Vaidlust ei ole poolte vahel selles, et {iiirilepingu solmimisel maksis {iiirnik iiiirileandjale tagatisar-
ha 300 eurot, et pérast lepingu tdhtaja moodumist iiiirisuhe jitkus ja et iitirileping 16ppes 09.07.18.

M. M. on komisjonile esitatud kirjalikus vastuses kinnitanud, et ta tegutses M. S. suhtes {itirileand-
jana, lahendades nii {iiiri- kui ka rahalisi kiisimusi (vastus, tlk 107). Seda viidet kinnitavad ka
komisjonile esitatud tdendid (sdnumi- ja e-kirjavahetus, tlk 55-71, 74-80).

Elektroonilise kinnistusraamatu registriosa nr xxx véljavottest nédhtub, et M. M. on kinnistul xxx
asuva eluruumi nr 2 kui reaalosa omanik (registriosa detailvaade, tlk 91).

Seega loeb komisjon tdendatuks, et 07.02.17 sdlmitud eluruumi tiirilepingu poolteks olid tiiirnike-
na lepingu sdlminud M. S. ja temaga koos eluruumi kasutanud A. K. (mdlemad kiesolevas
vaidluses ka kui avaldajad) ning {iiirileandjatena lepingu solminud I. T. ja iilirileandjana tegutsenud
eluruumi omanik M. M. (mdlemad kéesolevas vaidluses ka kui vastustajad).

Avaldajate ja vastustajate vahel on vaidlus selles, kas vastustajad tagastasid avaldajatele lepingu
16petamisel tagatisraha vai mitte.

Avaldajate viitel neile tagatisraha ei tagastatud; lepingu lopetamisel lepiti kiill kokku, et tagatisraha
tagastatakse pdrast seda, kui on lackunud viimased arved iiliriperioodi eest, mille alusel on voima-
lik teha tagatisrahaga tasaarvestus, kuid vaatamata 13.08.18 ja 22.08.18 saadetud meeldetuletustele
raha tagastatud ei ole.

Vastustajate viitel tagastati tagatisraha avaldajatele lepingu 10petamisel 09.07.18; tagastatav sum-
ma arvutati jargmiselt: aprillis, mais ja juunis maksmisele kuulnud summade pohjal arvutati vilja
ithe pdeva maksumus (3,92 eurot), korrutati see 39 paevaga (juuni 30 pdeva + juuli 9 pédeva), lahu-
tati remondifondi makse 18,95 eurot ja tagatisrahast kinnipeetavaks summaks jédi 133,93 eurot; ta-
gastati seega 300 — 133,93 = 166,07 eurot.

Pooled tdlgendavad erinevalt ka lepingu 1dpetamisel lepingule tehtud mérget pretensioonide puu-
dumisest.

Avaldajate viitel kirjutati vastav mérge lepingule vastustajate soovil, avaldajad ei mdelnud méarget
tehes eriti selle tdhendusele, kuid vastustajad hakkasid hiljem seda tdlgendama loobumisena taga-
tisraha tagastamise ndudest (protokoll, tlk 119).

Vastustajate viitel kinnitab kdnealune mérge muuhulgas seda, et tagastamisele kuuluva osa tagatis-
rahast on titirnikud kétte saanud.

Tulenevalt VOS §-st 308 v&ib eluruumi iiiirilepinguga ette niha, et iiiirnik maksab lepingust tulene-
vate nduete tagamiseks iiirileandjale tagatisraha kuni kolme kuu {iiiri ulatuses; tagatisraha peab
titirileandja hoiustama krediidiasutuses oma varast eraldi vihemalt kohaliku keskmise intressiga,
intress kuulub tiirnikule ja suurendab tagatisraha; iitirnik voib nduda tagatisraha tagastamist, kui
titirileandja ei ole kahe kuu jooksul pérast iitlirilepingu 10ppemist teatanud oma ndudest {ilirniku
vastu.
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I:Jl'irileping poolte vahel Ioppes 09.07.18, kaks kuud lepingu 16ppemisest méddus 09.09.18.
Ulirileandjad selleks tdhtajaks iilirnike vastu ndudeid esitanud ei ole. Seega on iilirnikel digus
noduda tagatisraha tagastamist.

Komisjon asub seisukohale, et tagatisrahast 166,07 euro tagastamist avaldajatele ei saa lugeda
toendatuks. Lepingu Iopetamisel lepingutele tehtud mirked vastastikuste pretensioonide puudumi-
sest ei toenda ega kinnita iseenesest tagatisraha iilirnikele tagastamist. Sonastuse ,,Leping 1dpetatud.
Pretensioone ei ole* sisu on véga iildine, see voib tdhendada nii seda, et iitlirileandjal ei ole ettehei-
teid tileantava eluruumi seisukorra osas voi et iilirnikel ei ole vdlga eluruumi eest kui ka seda, et
lepingupooled on joudnud milleski kokkuleppele, nt selles, millal tagastatakse iilirnikele tagatis-
raha. Vastustajad ei ole esitanud moistlikku pdhjendust, miks ei sdnastatud lepingule tehtavat mér-
get tdpsemalt, nditeks et tagatisrahast on tagastatud 166,07 eurot ja pretensioone ei ole. Kuna
avaldajad eitavad tagatisraha tagasisaamist, ei saa vastustajate vdidet tagatisraha 09.07.18 tagasta-
misest lugeda usutavaks.

Avaldajate vdidet tagatisraha mittetagastamisest kinnitavad kaudselt ka pooltevahelised sonumid ja
e-kirjad (tlk 72-73, 81-86). Niiteks on avaldajad kiisinud augustis 2018 viimaseid arveid ja tagatis-
raha tagastamist. Moistlikult vottes ei ole usutav, et kui tagatisraha oli juulis avaldajatele tagasta-
tud, ndudsid nad augustis veelkord arveid ja raha tagastamist. Vastustajad ei ole aga avaldajate
kiisimusele vastates viitnud, et tagatisraha on juba tagastatud, vaid osundasid ainult lakooniliselt
lepingu 16ppemisele ja mérkele pretensioonide puudumisest. Mdistlikult vottes tulnuks iitirnike sel-
lisele kiisimusele vastata konkreetselt ja selgelt, et raha tagastati ja nimetada tagastamise kuupdev
ja tagastatud summa. Kuna vastustajad ei ole vditnud tagatisraha tagastamist selgesdnaliselt enne
titirikomisjoni menetluse algatamist, ei saa ka nende liirikomisjoni menetluses esitatud vastavat
véidet lugeda usutavaks. Kdige eelneva pdhjal ongi komisjon seisukohal, et tagatisraha iilirnikele
tagastamine ei ole tdendatud.

Sellest tuleneb, et vastustajad peavad tagastamata tagatisraha 166,07 eurot avaldajatele tagastama.

Avaldajate ndue tuleb rahuldada.

UVLS § 12 Ig 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pdhjuseta, lahendab komisjon
vaidluse tema kohalolekuta voi liikkkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Vastustaja M. M. teatas ko-
misjonile, et ta ei tule istungile, kuna on lapsehoolduspuhkusel. Avaldajad taotlust istungi edasiliik-
kamiseks seoses vastustaja istungilt puudumisega ei esitanud ja komisjon lahendas vaidluse vastus-
taja M. M. kohalolekuta.

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