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26.06.2020, Tallinn

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

Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, Tallinn 15199)
nouded M. L. (ik xxx; e-posti aadress: xx) vastu vil-
ja moista temalt iiiiri- ja korvalkulude volg 691,67
eurot, eluruumi tagastamisega viivitamise eest
kahjuhiivitis ja korvalkulud 496,18 eurot ja viivis
328,44 eurot.

Avaldaja esindaja OU Maket Kinnisvara esindaja
Gregor Réhk, vastustaja M. L.
16.06.2020

Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada osaliselt.

2. Vilja méista M. L.It Tallinna linna kasuks eluruumi xxx Tallinnas iiiiri- ja
korvalkulude volg 691,67 eurot (kuussada iiheksakiimmend iiks eurot 67 senti).

3. Vilja méista M. L.’It Tallinna linna kasuks kahjuhiivitis nimetatud eluruumi
tagastamisega viivitamise eest ja korvalkulud 219,65 eurot (kakssada iiheksateist

eurot 65 senti).

4. Vilja moista M. L.It Tallinna linna kasuks viivis 192,90 eurot (iikssada
iitheksakiimmend kaks eurot 90 senti).

Samas iilirivaidluses kohtusse poordumise kord
Kui iiirivaidlusepool ei ndustu iitirikomisjoni otsusega, vOib ta sama Tiirivaidlusasja
labivaatamiseks podrduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pdevale jirgnevast pievast

alates 20 pédeva jooksul.

Kui iitirikomisjon rahuldab avalduse osaliselt, vib avaldaja esitada kohtusse hagi asja lahen-
damiseks rahuldamata osas. Teine pool voib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks {itiri-
komisjonile esitatud avalduse l&dbi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja ko-
misjoni poole podrdunud isik ja kostja kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud
avaldus loetakse hagiavalduseks. Kohtule esitatavas avalduses tuleb mérkida, et tiiirikomis-
jon on asja juba lahendanud ja lisada iilirikomisjoni otsuse &rakiri. Avalduselt tuleb tasuda
riigildiv summas, mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral.



Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kittesaamise pdevast alates 20 pdeva 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 ja tdidetakse tiitemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avaldaja Tallinna linn {iirileandjana sdlmis vastustaja M. L. kui {iirnikuga 14.02.2013
eluruumi xxx iiiirilepingu. Utirnik jdi iiiiri ja kdrvalkulude tasumisega vdlgu alates mirtsist
2019. Uiirileandja kinnitas 22.07.2019 iiiirniku {iiiriarve kiilge hoiatuse, milles kohustas vdla
tasuma hiljemalt 31.07.2019, kuid millele {iilirnik ei reageerinud. Avaldaja koostas
24.09.2019 iitirilepingu iilesiitlemisavalduse, milles andis vola tasumiseks tdiendava tihtaja
14 pieva. Uiirnik sai selle kitte 07.10.2019, tiiendava 14 pieva jooksul ehk kuni 21.10.2019,
volga ei tasunud, seega iiiirileping 1dppes erakorraliselt 22.10.2019. Uiirilepingu 15ppemise
seisuga oli lilirnikul tasumata arved perioodist mérts kuni oktoober 2019. Kéesoleva avalduse
esitamise seisuga on tema vdlg 691,67 eurot. Ulesiitlemisavalduse kohaselt pidi iiiirnik
eluruumi vabastama hiljemalt 04.11.2019. Ulirnik ei ole seda teinud ega ole ka tasunud
novembri ja detsembri 2019 arveid. Seega on iiiirileandjale tekkinud kahju 197,31 eurot.
Kuna ei ole teada, millal vastustaja eluruumi vabastab, arvestab iiiirileandja kahjuhiivitist
etteulatuvalt alates 01.01.2020 kuni eluruumi tagastamiseni. Uiirnik on olnud vdlgu juba
pikemat aega ja iilirileandja on arvestanud viivist, mis on 27.01.2020 seisuga 192,90 eurot.
Avaldaja soovib viivist ka etteulatuvalt kuni eluruumi vabastamiseni.

Avaldaja esindaja teostab tiirileandja digusi Tallinna Linnavaraameti 22.12.2017 volikirja ja
OU Maket Kinnisvara 16.08.2019 volikirja alusel.

Avaldaja esindaja tugineb avalduses voladigusseaduse (VOS) § 101 1g 1 p 6, § 113 1g 1, §
271, § 272 1g 4 punktile 4, TsMS § 369 ning tiiirilepingu tingimuste punktidele 8.1, 8.2, 20.1,
22.5,22.6,22.7,23.1,23.2ja 23.5.

Avaldaja palub kohustada vastustajat vabastama ja tagastama Tallinna linnale xxx asuv
eluruum, selle mittetagastamisel méérata otsuse tditmise viisiks vastustaja ja temaga koos
eluruumi kasutavate L. L. ja L. L. véljatdstmine nimetatud eluruumist koos neile kuuluva
varaga; moista vastustajalt Tallinna linna kasuks vilja {iiiri- ja korvalkulude volg 22.10.2019
seisuga 691,67 eurot; kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitamise eest ja kdrvalkulud
197,31 eurot, alates 01.01.2020 kuni eluruumi iileandmiseni kahjuhiivitis ja korvalkulud
vastavalt esitatud arvetele, viivis 192,90 eurot ning médras 0,15% pédevas kuni 22.10.2019
esitatud arvetelt (so 691,67 euro suuruselt volalt) ja alates 01.01.2020 esitatavatelt
kahjuhiivitise ja korvalkulude arvetelt alates kohustuse rikkumisest kuni eluruumi
tagastamiseni.

Vastustaja vastuvididetest ldhtuvalt saatis avaldaja 18.05.2020 tdiendava seisukoha, milles
selgitas jargmist. Vastustaja kinnitas oma 02.04.2020 kirjas, et sai iilesilitlemisavalduse katte
07.10.2019 ja et korteri valdust ei ole ta iile andnud enne, kui pani 29.03.2020 vétmed elamu
veenditude postkasti. Niipea, kui vastav teade joudis iilirileandjani, vottis iitirileandja ka
valduse vastu. Valduse iileandmine toimub korterile juurdepddsu voimaldamisega ehk
votmete iileandmisega. xxx korteri votmed olid vastustaja kinnitusel tema kdes kuni 2020
aprillini. Ei oma tédhtsust, kas vastustaja eluruumi kasutas voi mitte. See, et vastustaja oli
votmed 29.03.2020 pannud postkasti, selgus tema 02.04.2020 kirjast iiiirileandjale. Maja
haldaja sai postkastist votmed kdtte ja tilirileandja loeb valduse iileandmise ajaks 02.04.2020.
Uiirnik ei ldhtunud dilesiitlemisavalduses kirjutatust, et eluruumi valduse iileandmiseks
helistada telefoninumbril 6601130 ning leppida kokku aeg. Vastustaja pole véditnud, et oleks
iildse sellele numbrile helistanud, kokku leppinud aja voi ka hiljem proovinud helistada.
Vastustaja vdidete kohaselt ei ole ta ka proovinud helistada tilesiitlemisavalduses margitud



numbril, et Maket KV esindajatega lihendust saada. Ei ole usutav, et vastustaja, kes on
voimeline seisukohad esitama e-kirja teel, ei oleks vdimeline kontakteeruma voi suhtlema
muul viisil, kui tiliripinna vabastamiseks on reaalne vajadus ja soov. Vastustaja on véitnud, et
helistas numbrile 6311915, kuid see on Pearu Oigusbiiroo iildnumber ja pole médeldud
valduse tleandmise toimingute korraldamiseks, kuna Oigusbiirool pole voimalik Maketi
halduri eest kokku leppida iiiirnikega kohtumisi. Uiirilepingu 15ppemisest 22.10.2019
arvestatud iiliri ja kommunaalkulusid kisitleb avaldaja kui eluruumi tagastamisega
viivitamise tottu tekkinud kahju, mille suurust tapsustab istungil.

Avaldaja esindaja saatis 08.06.2020 tipsustatud ndude ja seisukoha.

Vastustaja viitel oli ta valmis 24.10.2019 kell 11 xxx valdust {ile andma, kuid samas on ta
kinnitanud, et ta ei ole valdust sellel pdeval iile andnud. Samuti ei ole ta helistanud
spetsiifiliselt valduse iileandmiseks iilesiitlemisavalduses margitud telefoninumbrile 660
1130 ega votnud iihendust ka meili teel valduse iileandmise kokkuleppimiseks voi selleks
tahte viljendamiseks. Avaldaja on seisukohal, et vastustaja viited kokkulepitud ajal
kohaloleku ja katsed Maketi esindajaga tihendust saada, on tdendamata. Maketi esindajate
perspektiivist ei olnud vastustaja iihenduses mitte kellegagi ei telefoni ega meili teel, mis
tingiski kéeoleva avalduse esitamise. Vastustaja viited ei muuda asjaolu, et ta teatas votmete
jatmisest veenditude postkasti 02.04.2020. Vastustaja selle kuupdeva e-kiri oli esimene,
milles kajastub tema tahe valdus iile anda. Seadus ei nde ette valduse lileminekut ilma
vastavate toiminguteta ja tahteavalduseta, mida vastustaja tegi alles 02.04.2020.

Riigikohtu praktika kohaselt (kriminaalasi 1-18-9683/75) saab valdust omandada lisaks asja
enda iileandmisele ka abindu ehk votme valdusse saamisega. Ainult votmete iileandmisest ei
piisa, vaid valdajal tuleb viljendada ka eraldi tahteavaldusena soovi pohisasja ehk korteri
iileandmiseks, mis esmakordselt kajastubki vastustaja 02.04.2020 kirjas. Vastustaja
passiivsus enam kui viis kuud olukorras, kus ta oli vdidetavalt valmis valdust iile andma, on
avaldaja jaoks arusaamatu. See, kas vastustaja elas korteris, ei oma tdhtsust, kuna tegelik
vOim asja iile oli vastustajal ajani, kui ta votmed iile andis ehk postkasti jaitmisest teatas.
Avaldaja loobub eluruumi vabastamise ja jooksva viivise nduetest ja palub vastustajalt vélja
mdista iiiri- ja korvalkulude volg 22.10.2019 seisuga 691,67 eurot, kahjuhiivitis ja
korvalkulud alates 23.10.2019 kuni 01.04.2020 summas 496,18 eurot ja viivis kuni
01.04.2020 summas 328,44 curot.

Uiirikomisjoni istungil jdi avaldaja esindaja oma tipsustatud nduete juurde.

Vola tottu Geldi tiirileping iiles ja leping 10ppes 22.10.2019. Lepingu 1dppemise kuupéev
tuleneb sellest, et vastustaja sai iilesiitlemisavalduse katte 07.10.2019 ja sellest hakkas
kulgema tdiendav 14-pdevane tdhtaeg vOla maksmiseks. Lepingu 1dppemisel vastustaja
korterit iile e1 andnud, mistottu on arvestatud kahjuhiivitist. Kuna vastustaja viivitas korteri
iileandmisega iile 30 pédeva, oleks ta pidanud maksma kahjuhiivitist 1/10 tiirisummast
pdevas, aga avaldaja tuli vastu ja nduab kahjuhiivitist iiliriméédras. Vastustaja teatas
02.04.2020 kirjaga, et jdttis votmed veemdotja nditude postkasti ja sellest tulenevalt loeb
avaldaja korteri iileantuks 01.04.2020. Ulesiitlemisavaldusel olev korteri iileandmise kuupiev
24.10.2019 oli avaldaja esindaja poolne pakkumine korter iile anda, vastustajaga kontakti ei
saanud ja ei saa ka toendada, kas keegi oli sellel kuupédeval kohal voi mitte. See ei olnud
kokkulepe, vaid avaldaja esindaja ettepanek anda korter sellel kuupdeval file.
Ulesiitlemisavalduses olev Maketi telefoninumber 660 1130 on iildnumber, kust suunatakse
edasi. Avalduse all on Pearu digusbiiroo number. Avaldaja esindajale teadaolevalt ei ole
vastustaja kellelegi helistanud. Kompromissettepanekuga vastustaja ei noustunud. Avaldaja
esindaja oli seisukohal, et vastustaja 02.04.2020 kiri (st vOtmete postkasti panemise kohta)



oli ajendatud {ilirikomisjoni menetlusdokumentide kéttesaamisest. Avaldaja sisenes
korterisse 02.04.2020, kui sai teada, et votmed on néitude postkastis.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja M. L. esitas 22.04.2020 kirjalikud vastuvéited. Vastustaja ja tema kaks last ei ela
selles korteris alates 20.06.2019. Kuna koiki asju ei olnud vdimalik dra viia, jdi korteri
iileandmine venima. Maket Kinnisvara saatis vastustajale 24.09.2019 tdhitud postiga
iitirilepingu iilestitlemisavalduse, mille ta sai kitte 07.10.2019. Selles on kirjas, et kui aega
kokku ei lepita, toimub korteri iileandmine 24.10.2019 kell 11. Avalduses on ka kirjas
kiisimustele vastuse saamiseks e-posti aadress inkasso@pearu.ee ja telefon 6311915.
Vastustaja ootas 24.10.2019 kell 11 votmetega korteri ukse taga, et eluruumi valdus iile anda.
Maketi esindaja ei ilmunud kohtumisele, mille ise olid kokku leppinud ega vastanud ka
mitme paeva jooksul telefonile 6311915. Vastustaja sai aru, et valdus on iile ldinud.

Samas majas elavale sobrale 29.03.2020 kiilla tulles avastas vastustaja illatusega, et
postkastis on tema vastu esitatud avaldus. Korteri lukud olid vahetamata, seega Maket ei
olnud valdust iile votnud. Kuna Maketi esindajat kétte ei saanud, jittis vastustaja 2 paari
votmeid kinnises {imbrikus 29.03.2020 elamu vee nditude postkasti. Vastustaja lisab
29.03.2020 tehtud fotod korteri seisukorras ja vee nditudest. Korterit koristada vastustaja ei
joudnud, kuid temapoolse kingitusena jdid sinna koogimodbel koos tehnikaga, mida jairgmine
iitirnik saab kasutada. On tekkinud kummaline olukord. Ei Maket ega iilirikomisjon ei ole
vastustajale saatnud iihtegi e-kirja ega helistanud, et teada saada tegelikke asjaolusid.
Vastustaja taga korteri lileandmine ei ole seisnud, ka ei ole vaja sealt kedagi vélja tdsta ja
vastustaja ei ole keeldunud enda tekitatud kulude kandmisest. Parast 24.10.2019 ei ole
korteris elatud ja vastustaja teada oli valdus juba iile ldinud. Vastustaja on ndus tasuma kulud
kuni 24.10.2019 ja viivise. Vastustaja teeb ettepaneku leppida kokku kompromiss.

Vastustaja saatis {ilirikomisjonile 18.05.2020 oma vastuse Maket Kinnisvara OU
kompromissettepanekule. Avaldaja esindaja Gregor Réhk véidab, et iilesiitlemisavalduses oli
rohutatud, et eluruumi valduse iileandmiseks palun helistada E-R kell 09-17 telefonil
6601130 ning leppida kokku aeg valduse iileandmiseks. Kuid avalduses on ka kirjas, et kui
aega kokku ei lepita, toimub valduse iileandmine 24.10.2019 kell 11 xxx. Vastustaja kirjutas
juba eelmises kirjas, et telefoni teel kohtumist kokku leppida ei dnnestunud ja 24.10.2019
keegi kohale ei tulnud. Kuna vastustaja ei ole korterit kasutanud alates 20.06.2019, siis ei ole
ta ka tarbinud mitte iihtegi teenust, mille eest Maket on arveid esitanud ja viivist ndudnud.
Vastustaja ei saa ndustuda kompromissettepanekuga maksta kinni tekkinud segadus kogu
ulatuses, st 5 kuu tiiir ja viivis.

Vastustaja on ndus tasuma vola 22.10.2019 seisuga 691,67 eurot ja kompromissina tasuma
viivise 27.01.2020 seisuga 192,90 eurot, kokku 884,57 eurot maksegraafiku alusel 6 kuu
jooksul.

Avaldaja esindaja 18.05.2020 saadetud seisukohale vastas vastustaja jargmist. Tema
hinnangul ei puutu asjasse, kui telefoni number, kuhu vastustaja 24.10.2019 helistas, oli vale.
Vastustaja ei saanud kedagi kétte iiheltki numbrilt ja Maket oli ju ise teatanud, millal
eluruumi iileandmine toimub. Gregor Rahk véidab oma kirjas, et digusbiirool ei ole vdimalik
operatiivselt vahendada ega kokku leppida Maket Kinnisvara halduri eest iilirnikega
kohtumist. Vastustajaga oli ligi kuu aega varem kohtumine kindlal ajal ja kohas kokku
lepitud. Miks seda kohtumist ette ei valmistatud, vastustaja ei tea. Keegi ei helistanud ega
kirjutanud, et kohtumise aeg on muudetud. Keegi ei teatanud, kuidas Maketi esindaja arvates
eluruumide lileandmine peaks toimuma. Vastustaja ei ole selles eluruumis elanud alates
juunist 2019 ega ole kasutanud kommunaalteenuseid, tal on olemas ka {iiirileping teisel
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aadressil. Vastustaja kinnitas taas, et on ndus tasuma koos viivisega vola 884,57 eurot kuue
kuu jooksul. Arved on esitatud ajal, mil vastustaja eluruumi enam ei kasutanud. Koik muud
nouded pohinevad eeldusel, et vastustaja keeldus eluruumi iileandmast ja pohjustas kahju,
aga see ei ole tosi. Maket on ise lilirikomisjonile teatanud, et leping 16ppes 22.10.2019.

Uiirikomisjoni istungil jdi vastustaja oma vastuviidete juurde. Noustus tasuma vola 691,67
eurot 22.10.2019 seisuga ja viivise 27.01.2020 seisuga 192,90 eurot.

Utirikomisjoni dokumendid leidis Alasi 8-1 postkastist, kui liks sdbrannale kiilla. Keegi ei
teatanud, et tema vastu on ndue esitatud. Ulesiitlemisavalduse sai postkontorist juhuslikult
07.10.2019 kétte, kui ldks vélja votma teist saadetist. Elas selles eluruumis 7 aastat, kolis dra
enne 2019. aasta jaanipdeva. Arvetelt on ndha, et korteris pole elatud. Asju ei olnud kuhugi
panna, hoidis neid korteris. Vastustaja ei arvanud, et peab korteri eest edasi maksma. Liks
24.10.2019 kell 11 kohale korterit iile andma, ootas pool tundi, et keegi tuleks seda vastu
votma. Helistas iihele numbrile, kuid ei mileta, millisele. Keegi ei vastanud. Proovis
helistada ka paar pdeva varem. Enne 24.10.2019 tegi korteri asjadest tiihjaks. Ei saanud aru,
kuidas see iileandmine peab toimuma, votmeid 24.10.2019 postkasti ei pannud. Kui leidis
kaks komplekti {itirikomisjoni materjale, pani kohe votmed postkasti ning kirjutas sellest
iitirikomisjonile ja Maketile. Vastustaja arvates oligi ileandmine see, et ta tegi korteri tiihjaks
ja 24.10.19 tuli kokkusaamisele, kuhu teine pool ei ilmunud. Talle oli teada antud, et valdus
ldheb iile ja ta arvas, et valdus ongi lile ldinud. Arveid sai e-posti aadressile, voimalik, et ka
parast viljakolimist, kuid neid vastustaja ei avanud, kuna arvas, et need puudutavad
varasemat volga. Maketile ka e-postile ei kirjutanud. Sissekolimisel sai kaks komplekti
votmeid, need pani postkasti. Tiitrele tehtud lisakomplekt on tiitre kdes. Midagi maksnud ei
ole.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud ira iiiirivaidluse pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja hinnanud
toendeid kogumis, leiab, et avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Uiirikomisjon juhindub otsuse tegemisel tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 367,
iiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) § 17 ja 19 - 22.

Uiirikomisjon tegi kindlaks, et Tallinna Linnavalitsuse xxx korralduse nr xxx-k alusel on
itirileandja esindaja AS Maket Kinnisvara 14.02.2013 sdlminud vastustaja M. L.’ga kui
iitirnikuga munitsipaaleluruumi tiirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks (tlk
5). Ulirilepingu allkirjastamisega kinnitas iiiirnik, et ta teab, et iilirilepingu tingimustena
kehtivad Tallinna Linnavalitsuse mééirusega kinnitatud ,,Tervikuna Tallinna linna omandis
olevas elamus asuva munitsipaaleluruumi iiirilepingu tingimused” (edaspidi: tiirilepingu
tingimused voi tiiliptingimused, tlk 18-24), et ta on lepingutingimustega tutvunud, mdistnud
nende sisu ja ndustub nendega. Uiirnik teab ka, et talle kui eluruumi hiidasti vajavale isikule
annab Tallinna linn eluruumi {iiirile seadusest ja linna digusaktidest tulenevate iilesannete
taitmiseks ja et lisaks iitirile tuleb tal maksta ka eluruumi kasutamisega seotud korvalkulude
eest ja eluruumiga seotud maksud (iiiirilepingu punkt 12). Uiirilepingu tingimuste punkti 7.2
kohaselt on {iiirnik lisaks iiiirile kohustatud igakuiselt maksma ka kdigi eluruumiga seotud
korvalkulude eest. Korvalkulude suuruse méérab iilirileandja, 1dhtudes mdoturite nditudest,
teenuste pakkujate esitatavatest arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast. Vastavalt iiiri-
lepingu tingimuste punktidele 8.1 ja 8.2 esitab {iiirileandja tilirnikule igakuiselt kuu 20. kuu-
pdevaks arve ning iilirnik on kohustatud maksed 10 pdeva jooksul tasuma. Tulenevalt
punktist 8.3 on maksetega viivitamisel tiirileandjal digus nduda ja iitirnikul kohustus maksta
viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega viivitatud pieva eest. Uiirilepingu
tingimuste punkti 20 kohaselt 10peb leping muuhulgas erakorralisel {ilesiitlemisel.



Uiirileandjal on digus leping erakorraliselt iiles delda juhul, kui {iiimik on maksmisega
viivituses kolmel iiksteisele jargneval maksetdhtajal voi volgneb {iiiri summas, mis iiletab
maksmisele kuuluva iiiri summa voi korvalkulude eest summas, mis iiletab kolme kuu eest
maksmisele kuuluvate kdrvalkulude summa (tingimuste punktid 22.5-22.7). Uiirilepingu
tingimuste punktid 23.1 ja 23.2 sidtestavad iiilirniku kohustuse hiljemalt lepingu l16ppemise
pdeval eluruum oma varast vabastada ja anda see {iiirileandja valdusesse, iile antakse kdik
votmed ja vormistatakse eluruumi vastuvotmise akt. Juhul, kui iitirnik lepingu I6ppemisel
viivitab eluruumi ja votmete tagastamisega, on ta kohustatud kandma korvalkulud
ajavahemiku kohta, mil eluruum on lepingu 1dppemise jérgselt liirniku valduses ning
maksma tiirileandjale kahjuhiivitist eluruumi lileandmisega viivitamise eest (punkt 23.5).

OU Maket Kinnisvara digus tegutseda iiiirileandja esindajana tuleneb Tallinna Linnavara-
ameti 21.11.2017 solmitud lepingust ja Tallinna Linnavaraameti juhataja 22.12.2017
volikirjast nr 3.2-3/6502 (tlk 25).

Uiirnikule saadeti vdla tasumise ndue ja iiiirilepingu iilesiitlemise hoiatus, milles maiérati
291,86 euro suuruse vola (seisuga 01.07.2019) tasumiseks tdhtaeg 31.07.2019 (tlk 9).

OU Maket Kinnisvara koostas 24.09.2019 iiiirilepingu iilesiitlemisavalduse (tlk 10), mille
kohaselt iitirileping 18peb erakorralise iilesiitlemisega, kui iilirnik ei tasu volga 553,65 eurot
(Ja vitvist 71,44 eurot) 09. oktoobriks 2019. Eluruumi valduse ilileandmise ajaks mérgiti
24.10.2019 kell 11.00 juhul, kui aega kokku ei lepita. Uliirnik sai iilesiitlemise Kkitte
07.10.2019 (tlk 11).

Avaldaja esindaja kinnitusel, et kuna titirnik sai tleiistlemisavalduse kéatte 07.10.2019, talle
antud tdiendava 14 pdeva jooksul vdlga ei tasunud, 16ppes tiirileping 22.10.2019.

Vastustaja teatas 02.04.2020 saadetud e-kirjas, et 29.03.2020 leidis xxx postkastist Tallinna
Uiirikomisjoni dokumendid. Ta selgitas istungil, et nagu iilesiitlemisavalduses kirjas oli,
ootas ta 24.10.2019 kell 11 korteri ukse taga koos votmetega, et valdus iile anda, kuid Maket
Kinnisvara esindaja kohale ei tulnud ega vastanud ka telefonile. Vastustaja jattis 2 komplekti
votmeid veenditude postkasti.

Avaldaja esindaja kinnitas, et sai votmed 02.04.2020 kétte ja loeb valduse iileandmise ajaks
02.04.2020.

Avaldaja palub vélja mdista vastustajalt iiliri- ja kdrvalkulude vdlg 691,67 eurot iitirilepingu
10ppemise seisuga 22.10.2019, eluruumi tagastamisega viivitamise eest kahjuhiivitise ja
korvalkulude volg 01.04.2020 seisuga 496,18 eurot ja viivis 328,44 eurot.

Vastustaja tunnistas avaldaja nduet osaliselt — iiliri- ja kdrvalkulude vdlga 691,67 eurot kuni
iiiirilepingu 1dppemiseni 22.10.2019 ja viivist 192,90 eurot, mille OU Maket Kinnisvara on
arvestanud oma iiirikomisjonile 27.01.2020 esitatud avalduses, kokku 884,57 eurot.
Ulejainud nduet ta ei tunnistanud jargmistel pdhjendustel. Ulesiitlemisavalduses oli kirjas, et
kui aega kokku ei lepita, toimub eluruumi valduse lileandmine 24.10.2019 kell 11 Alasi 8-1.
Vastustaja ootas votmetega, kuid Maket Kinnisvara esindaja kohale ei tulnud ja iikski telefon
el vastanud. Vastustaja sai aru, et eluruumi valdus liks iile 24.10.2019. Peale selle kolis ta
korterist vélja suvel 2019. Seega arveid parast 24.10.2019 ta maksma ei pea. Kinnitas, et
jattis kaks komplekti korterivotmeid 29.03.2020 maja veenditude postkasti ja teatas sellest
Maket Kinnisvarale 02.04.2020.

Poolte vahel ei ole vaidlust, et vastustaja on eluruumis elanud, tarbinud teenuseid, talle on
esitatud igakuiseid arveid, et 29.03.2020 pani vastustaja 2 komplekti korteri votmeid elamu
xxx veemodtjanditude postkasti ja teatas sellest 02.04.2020, et iiks komplekt votmeid on
vastustaja tiitre kdes ning et vastustajal on volg, millest ta on osa ndus maksma.



Pooled vaidlevad selle iile, millal ldks iiiirileandjale iile eluruumi valdus. Vastustaja on
seisukohal, et 24.10.2019 kell 11, kui ta ootas koos votmetega, et Maket Kinnisvara esindaja
tuleks korterit vastu votma. Avaldaja esindaja on seisukohal, et sai korteri valduse tagasi
02.04.2020, kui vastustaja teatas votmete jatmisest postkasti.

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 Ig 1 jérgi peab iilirnik lisaks iilirile maksma ka muud eluruumi kasutami-
sega seotud kulud (k&rvalkulud) juhul, kui selles on kokku lepitud. VOS § 76 g 1 sitestab, et
kohustus tuleb tdita vastavalt lepingule voi seadusele. Sama paragrahvi lg 3 kohaselt kohus-
tus loetakse tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise vastuvotmiseks digustatud isikule Gigel
ajal, diges kohas ja digel viisil. Vastavalt VOS § 82 lg 7 muutub kohustus sissendutavaks, kui
voOlausaldajal on 6igus nduda kohustuse tiitmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, voib volausal-
daja nduda kohustuse tditmist kohustuse tditmise tdhtpdeva voi kohustuse tditmiseks ettendh-
tud tdhtaja moddumisel.

VOS § 101 1g 1 p 1 alusel vdib vdlausaldaja juhul, kui volgnik on kohustust rikkunud, nduda
kohustuse tditmist.

Uiirilepingu tiiliptingimuste punktid 7.1, 7.2, 8.1 ja 8.2 kohustavad iiiirnikku maksma
iitirileandjale iitiri ja koik eluruumiga seotud kdorvalkulud igakuiselt saadetud {iiiriarvete
alusel 30. kuupéevaks.

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

Uiirilepingu tingimuste punktid 23.1 ja 23.2 kohustavad iiiirnikku hiljemalt lepingu
16ppemise pdeval eluruumi oma varast vabastama ja andma selle tdielikult {ile {iiirileandja
valdusse ning ilile andma ka koik eluruumi votmed.

VOS § 335 kohaselt, et kui iiiirnik ei anna asja pérast lepingu 1dppemist tagasi, vdib
iitirileandja viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas tiirilepingus kokkulepitud iiiiri voi
iiliri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vilja arvatud
juhul, kui litirnik peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste tasumise tagamiseks.
Ka tiirilepingu tingimuste punkt 23.5 sdtestab, et kui {ilirnik lepingu 1dppemisel viivitab
eluruumi iileandmisega iilirileandja valdusse ja vOtmete tagastamisega, on ta kohustatud
kandma viivitatud aja eest koik korvalkulud ja tasuma kahjuhiivitist 1/15 kuu iilirisumma
ulatuses iga eluruumi iileandmisega viivitatud pédeva eest. Kui liirnik viivitab eluruumi
iileandmisega kauem kui 30 péeva, tasub iitirnik kahjuhiivitist 1/10 kuu tilirisumma ulatuses
iga eluruumi iileandmisega viivitatud pédeva eest.

Komisjoni ndustub, et vastustajaga sdlmitud iiirileping korteri xxx kasutamiseks 1dppes
erakorralise tlesiitlemisega 22.10.2019, tulenevalt sellest, et vastustaja sai llesiitlemis-
avalduse kitte 07.10.2019 ning tdiendava 14 pdeva jooksul vdlga ei tasunud. Avaldaja
esitatud korteri saldo (tlk 6-8) kinnitab, et iiiirilepingu 10ppemise seisuga oli vastustajal tiiiri-
ja korvalkulude volg 691,67 eurot. Saldo nditab ka, et vastustaja tasus viimati 200 eurot
06.06.2019, pérast seda ei ole ta teinud iihtegi makset. Avaldaja esindaja kinnitusel saadeti
vastustajale koos tiliriarvega ka vola tasumise ndue, milles paluti volg 291,86 eurot tasuda
hiljemalt 31.07.2019. Vastustaja sonul sai ta igakuised arved e-postiga. Arvetel kajastub nii
eelmise perioodi volg kui maksetéhtaeg (tlk 12-14).

Tiiiiptingimuste jérgi oli iilirnik kohustatud kuu arve tasuma hiljemalt 30. kuupdeval. Seega
vastustaja ei tditnud ilirilepingust tulenevat pohikohustust — maksmise kohustust —
nouetekohaselt, jaddes tiirileandjale volgu.

Seega on avaldaja ndue mdista vastustajalt vdlja iiiri- ja kdrvalkulude volg 691,67 eurot
iitirilepingu 16ppemise, 22.10.2019 seisuga, pohjendatud ja tdendatud ning vastustaja on ka
vOlga tunnistanud.



Komisjon otsustab vastustajalt avaldaja kasuks vélja mdista eluruumi xxx itliri- ja
korvalkulude vola 691,67 eurot.

Avaldaja nduab vastustajalt korteri tagastamisega viivitamise eest kahjuhiivitist ja
korvalkulusid 496,18 eurot alates {iiirilepingu 16ppemisest kuni 01.04.2020, kui avaldaja
esindaja sai kitte votmed.

Vastustaja vaidles vastu, kuna tema arvates léks valdus iile 24.10.2019, ta ei ole alates suvest
2019 korteris elanud ega teenuseid tarbinud.

Vastustaja sai 24.09.2019 koostatud tiiirilepingu {ilesiitlemisavalduse kétte 07.10.2019. Selles
palutakse vastustajal eluruumid vabastada 14 pdeva jooksul alates iiirilepingu 1dppemise
kuupidevast ja anda valdus ille OU Maket Kinnisvara haldurile. Valduse iileandmiseks
palutakse helistada E-R kell 09-17, telefoninumbril 6601130 ning leppida kokku aeg valduse
iileandmiseks. Aga samuti on kirjas, et juhul, kui aega kokku ei lepita, toimub eluruumi
valduse iileandmine 24.10.2019 kell 11, xxx, Tallinn. Eelosundatud lause on eraldi rdhutatult
alla joonitud ja triikitud paksemas kirjas.

Avaldaja selgitas istungil, et see lause on ettepanek tilirnikule korter sellel kuupéeval {ile
anda, see pole kokkulepe ning pohimotteliselt moonis, et avaldaja poolt kedagi kohal ei
olnud. Komisjonil ei ole pohjust kahelda vastustaja véites, et tema viibis 24.10.2019 kell 11
xxx, oli valmis avaldaja esindajale lile andma korteri ja votmed, kuna sai aru, et sellel ajal
toimub korteri iileandmine, kuid avaldaja esindaja kohale ei ilmunud.

Komisjon ndustub vastustajaga, et just niimoodi voibki mdistlikult sellest lausest aru saada —
kui muud aega kokku ei lepita, toimub iileandmine 24.10.2019 kell 11 xxx. Komisjoni
arvates ei ole voimalik seda lauset tolgendada ettepanekuna korter iile anda. Soovinuks
avaldaja esindaja teha iilirnikule ettepaneku tagastada korter 24.10.2019 kell 11, tulnuks see
ka ettepanekuna sdnastada.

Kuivord tilesiitlemisavalduses oli otsesdnu kirjas korteri iileandmise-vastuvotmise kuupéev,
pidanuks avaldaja esindaja sinna kohale minema ja korteri ning votmed vastu votma. Seda
aga ei tehtud, mis tuleb tdlgendada iilirileandja hooletusena ja tegevusetusena.

Samas aga hoidis vastustaja kahte komplekti korteri votmeid jitkuvalt enda kées pérast
24.10.2019. Vastustaja ei selgitanud veenvalt ka istungil, miks ta pani votmed postkasti alles
29.03.2020 ja teatas sellest 02.04.2020 ning miks ta ei teinud seda kohe (v0i vdhemalt
moistliku aja jooksul), kui veendus, et avaldaja esindaja korterit 24.10.2019 vastu votma ei
tulnud. Vastustaja sonul tulid talle e-postiga jatkuvalt ka arved, ta neid ei vaadanud, kuna
arvas, et need puudutavad eelnevat volga. Ka jitkuv arvete saatmine pidanuks tekitama
vastustajal kiisimuse, et kui korteri valdus on iilirileandjale 24.10.2019 {ile ldinud, miks
esitatakse arveid edasi. Pealegi viitis vastustaja istungil, et lisakomplekt votmeid on veel
tema tiitre kdes. Seega ei ndidanud ka vastustaja iiles vajalikku hoolsust selleks, et korter ja
eelkdige votmed avaldaja esindajale tagastada — vastustaja viivitas pohjendamatult kuni
02.04.2020, mil ta teatas, et votmed on postkastis.

Kuivord mdlemad lepingupooled néitasid korteri iileandmisel-vastuvotmisel iiles passiivsust,
asub komisjon seisukohale, et vastustaja ei pea maksma korteri tagastamisega viivitamise
eest kuni 01.04.2020 avaldaja ndutud kahjuhiivitise ja korvalkulude summat 496,18 eurot.
Kuivord vastustaja oli votmete tagastamisega viivituses, siis on avaldaja ndue pohjendatud ja
vastustaja on kohustatud maksma avaldajale kahjuhiivitist kuni 01.04.2020 senises
ilirimééras ehk 43,93 eurot iga viivitatud kuu eest alates novembrist 2019 kuni aprillini
2020, st 5 kuu eest kokku 219,65 eurot (5x43,93). Kuna ka avaldaja esindaja viivitas korteri



vastuvotmisega, jattes 24.10.2019 kell 11 kohale minemata, siis jdtab komisjon eelnimetatud
perioodi kdrvalkulud vastustajalt vdlja mdistmata.

Komisjon otsustab vastustajalt vidlja mdista eluruumi tagastamisega viivitamise eest
kahjuhiivitise 219,65 eurot.

Avaldaja nduab vastustajalt maksmisega viivitamise eest seisuga 01.04.2020 arvestatud
viivist 328,44 eurot. Vastustaja tunnistas viivist 192,90 eurot, mida avaldaja ndudis oma
27.01.2020 iiiirikomisjonile esitatud avalduses. Ulejiéinud viivisega ei ndustunud pdhjusel, et
ta eluruumis ei elanud, teenuseid ei tarbinud ega keeldunud ka eluruumi tagastamisest.

VOS § 101 1g 1 p 6 alusel vdib volausaldaja juhul, kui vlgnik viivitab rahalise kohustuse
tiitmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 Ig 1 kohaselt vdib vdlausaldaja rahalise kohustu-
se tditmisega viivitamise korral nduda volgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse
sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viiviseméér on lepingus kokku
lepitud, loetakse viivisemadraks lepingus kokkulepitu.

Ka iitirilepingu tiiliptingimuste p 8.3 néeb ette iilirileandja diguse nduda maksmisega viivita-
misel Uiirnikult viivist 0,15% tasumata summalt péevas.

Komisjon on tuvastanud vastustaja vola ja makseviivituse, seega alus vastustajalt viivise
ndudmiseks on olemas. Viivis oma olemuselt on nii sanktsioon kohustuse rikkumise eest kui
kahjuhiivitis volausaldajale maksekohustuse tditmata jatmise eest. Kuid arvestades kdike
eeltoodut, eriti molema lepingupoole tegevusetust korteri ja voOtmete iileandmise-
vastuvotmise korraldamisel, asub komisjon seisukohale, et maksmisega viivitamine ja volg ei
tulenenud ainuiiksi vastustaja kditumisest. Tulnuks {iiirileandja esindaja 24.10.2019 korterit
vastu vOtma, polnuks vastustajal ka sellises ulatuses vOlga ega viivist. Seetdttu ei ole
pohjendatud vastustajalt viivise vdljamodistmine kuni 01.04.2020.

Kuivord vastustaja ndustus tasuma viivise 192,90 eurot, mis on arvestatud 27.01.2020
seisuga, siis otsustab komisjon vastustajalt maksmisega viivitamise eest vdlja moista viivise
192,90 eurot.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

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