OTSUS

Uiirivaidlusasja number  11-1/24/20

Otsuse kuupiev 25.08.2020, Tallinn

Uiirikomisjoni koosseis Heli Hellamaa (istungi juhataja), Anne Oad ja Holly-Fleur
Ulm, istungi sekretér Maarika Snoting.

Uiirivaidlusasi K. L. (i.Lk xxxxxxxxxxx, e-post kxxxx.Ixxxx@gmail.com)

avaldus K. K. (Kxxxxxxxx; i.K XXXXXXXXXXX, e-post
kxxxxxxxx.kxxxxx@gmail.com) vastu enammakstud titiri
430 euro tagastamise noudes.

Asja lidbivaatamise
kuupéev 13.08.2020
Istungil osalenud isikud Avaldaja K. L., vastustaja K. K.

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada.
2. Kohustada K. K. tagastama K. L. enammakstud iiiir 430 (nelisada
kolmkiimmend) eurot.

Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui titirivaidluse pool ei ndustu tiirikomisjoni otsusega, voib ta sama iilirivaidlusasja 14bi-
vaatamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kéttesaamise pdevale jargnevast paevast
alates 20 péeva jooksul.

Kohtule voib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse ldbi
hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole pddrdunud isik ja kostja
kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks.
Kohtule esitatavas avalduses tuleb mirkida, et iilirikomisjon on asja juba lahendanud ja
lisada titirikomisjoni otsuse édrakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildoiv summas, mille hageja
oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kittesaamise 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 iiiirikomisjoni
veebilehel ning tdidetakse tditemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avalduses nouab avaldaja oma endiselt {iiirileandjalt K. K.-It enammakstud iiiiri 430 euro
tagastamist. Noue tugineb asjaolule, et soovis iiirilepingu selles sisalduva p 5.2 alusel 1-
kuulise etteteatamisajaga l0petada. Lepingu I0petamise kuupdevaks teatas avaldaja
10.02.20 ja sel kuupéeval anti maaklerile ka korteri votmed iile. Uiirileping oli koostatud
iitirileandja poolt, ta oli selle sisuga tutvunud ning lisanud nimetatud punkti lepingusse
omal vastutusel. Seega pidi tiirileandja mdistlikult vottes sellega arvestama, et iilirnik voib
I-kuulise etteteatamisega lepingu Idpetada, kuna on ise sellise lepingutingimuse valinud.
Kuna avaldaja ei ole juriidiliste teadmistega, ei véljendanud ta end ehk korrektselt,
soovides lepingu erakorraliselt 10petada. Tegelikult pidas silmas lepingu Idpetamist
vastavalt lepingu p-le 5.2, s.o sellest 1 kuu ette teatades. Avaldaja mérkis, et maksis
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lepingu sdolmimisel ka lisaks iiiiri ette tasumisele 500 eurot, mis lepingu p 3.3 alusel ei
kuulu tagastamisele ja on viimase kuu iilirisumma ja kommunaalkulude katteks. Avaldaja
tasus 06.01.20 viimase kuu iiiiri, s.0 enne, kui teatas lepingu l10petamise soovist. Seega on
tasutud 430 eurot topelt. Uiirileandja keeldub selle tagastamisest, kuna ei ole lepingu
10petamisega nous.

Uiirikomisjoni istungil jii avaldaja avalduses esitatud ndude juurde. Selgitas, et teatas
lepingu Idpetamise soovist 10.01.20 e-kirjaga, soovides lepingu 1opetada 09.02.20. Esialgu
iitirileandja sellele vastu ei vaielnud, kuid 22.01.20 kirjutas, et lepingu lopetamisega ei
ndustu, kuna puudub erakorraline pdhjus lepingu tilesiitlemiseks. Avaldaja teadmisel lubas
lepingu p 5.2 lepingu Iopetada igal ajal, sellest 1 kuu ette teatades. Votme andis 10.02.20
iile avaldaja elukaaslane, mingeid pretensioone esitatud ei ole. Lepingu sdlmimisel maksis
ette iitiri 430 eurot ja lisaks 500 eurot, mis oli ette ndhtud viimase kuu {iiri ja
kommunaalkulude katteks, On ndus viimati nimetatud summa jiddmisega iiiirileandjale
kulude katteks, kuid soovib 06.01.20 {iiirina tasutud 430 euro tagastamist.

Vastustaja vastus

Vastustaja 04.05.20 kirjalikus vastuses vaidleb ndudele vastu. Vastustaja leiab, et
avaldajaga sOlmiti tdhtajaline {iirileping kestusega 11.06.2019 kuni 11.06.2020.
Voladigusseaduse (VOS) § 309 Ig 1 sitestab, et tihtajaline iiiirileping 15peb iiksnes tihtaja
moddumisega, kui seda ei ole varem erakorraliselt iiles 6eldud. Seega oli voimalik lepingut
iiksnes erakorraliselt iiles oelda. Uiirnik teatas 10.01.20 e-kirjas viljendatud selge
avaldusega, et iitleb lepingu erakorraliselt iiles. VOS § 313 lg 1 kohaselt saab lepingu
erakorraline {ilesiitlemine toimuda mdjuval pdhjusel ja seaduse kohaselt on pohjus mdjuv,
kui selle esinemisel ei saa koiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes
eeldada, et lepingu tiitmine jitkub Eelkdike on erakorraline iilesiitlemine lubatud VOS §-
des 314-319 nimetatud asjaoludel. Avaldaja ei ole toonud esile iihtegi seaduses
erakorralise iilesilitlemise alusena maérgitud asjaolu. Reeglina on erakorralise tilesiitlemise
aluseks lepingu rikkumine teise poole poolt. Avaldaja mérkis pohjuseks asjaolu, et kolib
Tallinnast ira ja soovib lepingu seetdttu erakorraliselt 1dpetada. Uiirileandjal ei ole
iitirnikule {ihtegi etteheidet ei iiiiri ega kommunaalkulude tasumise osas ja lepingu
1dpetamise soov oli iilirileandjale ebameeldiv iillatus. Lepingu sdlmimisel iitirniku poolt
tasutu ei olnud tagatisraha, vaid viimase kuu iiri ja kommunaalkulude katteks ning ei
kuulu tagastamisele. Enne avaldajaga lepingu solmimist rddgiti avaldajaga sellest, kui
oluline on {iiirileandjale teada lepingu Idpetamise soovist voimalikult vara, kuna tiiritulu
on liirileandjale vdga oluline. Kuigi 22.01.20 e-kirjas avaldas avaldaja, et kaotas juba 3
kuud tagasi t060, siis Tllirileandjat ta sellest ei teavitanud, vaid piilidis vastustajat
emotsionaalselt mojutada. Vastustaja pakkus kompromissina iilirnikule vdimaluse elada
Hxxxx x-x korteris kuni 9.03.20 ehk iiks kuu tasuta. Uiirniku poolt korraline iiiiri
maksmine ei saa kuidagi kvalifitseeruda enammakstu alla. Uiirnikult saadavat iiiiritulu ei
ole tiirileandjal kohustus hoiustada ega iilirnikule tagastada. Lepingu erakorraline
iilesiitlemine vabastab lepinguosalised edasiste lepinguliste kohustuste tditmisest ning
iilesiitlemisele eelnevalt iileantut tagastama enam ei pea. K. L. ndue ei ole kooskdlas tema
enda kditumisega. Makstes 06.01.20 ette {iiiri ette, ei viidanud ta kuidagi soovile leping
iiles 6elda voi 10opetada. Selline tavapdrane rahalise kohustuse tditmine ei saanud kuidagi
anda titirileandjale aimu sellest, et ta peaks saadud summat hoiustama. Laekumine K. L.-It
tekitas tiirileandjas kindluse, et iitirnik jitkuvalt tdidab tiirilepingust tulenevat kohustust.
Vastustaja palub jitta avaldaja ndude rahuldamata. Esitas ka vastundude véilja mdista
avaldajalt saamata jdénud ttritulu Hxxxx x-x eluruumi eest (2010. a. veebruar, marts,
aprill, mai) kokku 1720 eurot.



Istungil vastustaja selgitas, et kuigi tilirnik réédkis esialgu pooltevahelises kirjavahetuses
tagatisrahast, siis selle maksmises pooled kokku ei leppinud. Pakkus avaldajale, et maksku
iiliri veel jaanuari ja veebruari eest ning et mirtsis saab elada tasuta. Eeldas, et kui {ilirnik
on korralise summa dra maksnud, elab ta korteris edasi. Avaldajale on {iiiritulu viga tahtis
ning ka seadus ei kohusta iitirileandjat titiritulu hoiustama. Lepingu teksti koostas Uus Maa
maakler ja vastustajal iilirileandjana oli selle suhtes usaldus. Pooled ei olnud lepingut enne
iiksikasjalikult 14bi lugenud, tegid seda alles vaidluse tekkides. Vastustaja vottis digeks, et
leping 10ppes 09.02.20 votmete tagastamisega. Kinnitas, et kommunaalteenuste osas
avaldajal volga ei ole. Pdrast tiiirniku lahkumist ei ole dnnestunud korterit vélja iiirida,
hetkel elab selles tema laps. Vaidleb noudele vastu, tuginedes selles lepingueelsetele
labirddkimistele. Loobus vastundudest, kuid 430 euro tagastamisele vaidles vastu.

Uiirikomisjoni otsuse pohjendused

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

Uiirikomisjon juhindub otsuse tegemisel iiiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS)
paragrahvidest 17 ja 19 - 22.

Uiirikomisjon tegi kindlaks, et 11.06.2019 sdlmis avaldaja K. L. iiiirnikuna vastustaja K.
K. kui dtirileandjaga eluruumi iiirilepingu Hxxxx x-x Tallinnas asuva eluruumi
kasutamiseks kehtivusega kuni 11.06.2020 voi kuni pooled otsustavad teisiti (Ieping, 3-6, p
2.1). Lepingu kohaselt oli iiliri suuruseks 430 eurot (p 3.1), kohustudes tasuma selle
iitirileandja pangakontole ning lisaks nimetatud {iiirile tasub iilirnik lepingu allkirjastamise
hetkel titirileandjale 500 eurot, mis ei kuulu tagastamisele ja on ette ndhtud viimase kuu
{ilirisumma ning kommunaalarvete katteks (p 3.3). Uiirnik kohustus tasuma lepingu
allkirjastamise hetkel ettemaksuna iiiiri perioodi 11.06.19 kuni 11.07.19 eest 430 eurot.
Edaspidi kohustus {ilirnik tasuma maksustamisele kuuluva iilirikuu eest ettemaksuna
hiljemalt algava iiiirikuu iiheteistkiimnendaks pievaks (p 3.5). Uiirnik kohustus lisaks
tasuma lepingu allkirjastamise hetkel {ihekordse summana fiiirilepingu vahendamise eest
maakleritasu OU-le Kinnisvarabiiroo Uus Maa iihe kuu iiiiri suuruses, millele lisandub
kdibemaks, vastavalt esitatud arvele (p 3.6). Uiirnikul on digus igal ajal leping
ennetdhtaegselt liles delda, teatades sellest {iilirileandjale kirjalikult vihemalt iiks kuu ette.
Kuni etteteatamistdhtaja méodumiseni kehtib leping senistel tingimustel (p 5.2).

Uiirikomisjoni seisukoht ndude osas.

VOS § 309 Ig 1 kohaselt iildjuhul 16peb tihtajaline iiiirileping tihtaja moddumisega, kui
lepingut ei ole varem erakorraliselt iiles deldud. Kuid pooltel on ka lepinguvabadus teisiti
kokku leppida, kui kokkulepe ei ole kdrvalekalduv iiiirniku kahjuks (VOS § 275). Sellisel
juhul kehtib lepingus kokku lepitu. Kédesolevas lepingus leppisid pooled kokku, et
iitirnikul on Gigus igal ajal leping ennetéhtaegselt iiles oelda, teatades sellest {iiirileandjale
kirjalikult vdhemalt iiks kuu ette. Kuni etteteatamistihtaja méddumiseni kehtib leping
senistel tingimustel (p 5.2). Kuna kokkulepe ei ole tilirniku kahjuks, leiab komisjon, et see
on seadusele vastav ja ldhtuda tuleb lepingus kokku lepitust.

Komisjon leiab, et avaldajal oli digus leping vastavalt lepingu p-le 5.2 iiles delda. Vaidlust
ei olnud selles, et eluruum on 09.02.20 iilirileandjale tagastatud ja et pretensioonid
eluruumiga seonduvas liirniku suhtes puuduvad. Seega tuleb lugeda, et pooltevaheline
eluruumi tiirileping Hxxxx x-x asuva eluruumi kasutamiseks 16ppes 09.02.20.



Poolte vahel on vaidlus selle {ile, kas iiiirileandja peab tagastama iiilirnikule {iiirina ette
tasutud 430 eurot.

Uiirnik teatas 10.01.20 e-kirjas iiiirileandjale soovist leping erakorraliselt 30-pdevase
etteteatamisega 10petada ja soovist eluruum 09.02.20 {iiirileandjale tagastada ning kiisis
ka arveldamise kohta veebruaris (ehk jargmisel kuul) tekkivate 9 pdeva kommunaalkulude
osas (kiri, tlk 7). Uiirileandja vastas 13.01.20 e-kirjas (tlk 7), et talle oli iiiirilepingu
iilesiitlemine ootamatu, kuid kuna lepingu p 3.3 kohaselt on iilir ja korvalkulud ette
makstud, siis ndustus, et 430 eurot tuleb iilirnikule tagastada. Lubas teatada ka maaklerile,
et korter on vabanemas. Kuid 22.01.20 e-kirjas (tlk 7, poordel) taganes iiiirileandja esialgu
viljendatud seisukohast. Teatas, et temal on digustatud ootus saada iitiritulu kuni 11.06.20.
Tegi ettepaneku, et jaanuaris tasutud iiirisummat ta siiski ei tagasta, kuid oli valmis
kommunaalkulud ise tasuma. Avaldaja 23.01.20 e-kirjas (tlk 7, pdordel) osundas lepingu
p-le 5.2, mille kohaselt on tiiirnikul digus leping ennetdhtaegselt iiles 6elda, teatades sellest
iiks kuu ette ja osundas ka isiklikult mdjuvale pdhjusele lepingu 15petamisel. Uiirileandja
vastas 27.01.20 e-kirjas (tlk 8), milles jdi endiselt selle juurde, et kestvusleping 16peb
tdhtaja saabumisega; et lepingut saab iiles 6elda mdjuval pohjusel ja seda peab ka
toendama; et liiirileandjal on alus nduda iiiiri kuni perioodi IGpuni.

Vastavalt VOS §-le 337, kui iilirnik on iiiri vdi kérvalkulud ttirilepingu 18ppemisele
jérgneva aja eest ette maksnud, peab {iiirileandja ettemaksu koos VOS §-s 94 sitestatud
intressiga Uiirnikule tagastama.

Tdendatud on, et pooltevaheline iiiirileping algas 11.06.19. Vaidlust ei olnud selles, et
09.02.20 tagastas avaldaja korteri vastustaja esindajale. Ka tiiirileandja moonis istungil, et
leping tuleb lugeda I6ppenuks 09.02.20. Seega kestis pooltevaheline iiiirileping 8 kuud. Ei
olnud vaidlust ka selles, et iilirileandjal puuduvad iiiirniku suhtes kommunaalkulude volast
ja korteri mistahes kahjustamisest tulenevad nduded.

Tdendatud on iiiirniku poolt jargnev iiliri tasumine: 1) 11.06.19 tasutud Kinnisvarabiiroole
Uus Maa 516 eurot (maksekorraldus, tlk 16); 11.06.19 tasutud iiiir ja tagatis 930 eurot (tlk,
17); 10.07.19 iiiir, miinus osa iihistuarvest 420,90 (maksekorraldus, tlk 18); 11.08.19 iiiir
11.08 - 10.08 summas 430 eurot (maksekorraldus, tlk 24; 09.09.19 iiiir 11.09 — 10.09
summas 430 eurot (maksekorraldus, tlk 25); 10.10.19 iiiir 430 eurot (maksekorraldus, tlk
20; 11.11.19 ddir 11.11 — 10.12 summas 430 eurot (maksekorraldus, tlk 27); 07.12.19 {iiir
11.12 — 10.01 summas 430 eurot, tlk 29); 06.01.20 iitir 11.01 — 10.02 summas 430 eurot,
maksekorraldus tlk 31). Eeltoodu pohjal on iiirnik maksnud {iiirileandjale {iiri katteks
3930,90 eurot (lisaks ka korvalkulude eest), kuid 8 kuu {iiiri suuruseks oleks 3440. Seega
on tdendatud, et iiiirnik on maksnud iiiiri katteks rohkem 490,90 eurot. Uiirniku selgitusel
11.06.19 tasutud makse 500 eurot loeb ta tasutuks viimase kuu iiiiri (seega periood
11.01.20 - 09.02.20) ja kdrvalkulude katteks ja sellest mingeid tasaarveldusi ei ndua. Kuid
nduab 06.01.20 makstud iiiiri 430 euro tagastamist. Uiirnik ei ndua seda koos arvestatud
intressiga.

Tdendatud on, et lepingu p-s 5.2 sétestatu kohaselt oli {iirnikul digus igal ajal leping
ennetdhtaegselt iiles 6elda, teatades sellest iiiirileandjale kirjalikult vihemalt iiks kuu ette.
Uiirileandja seletuse kohaselt oli see site juba kinnisvarabiiroo ette valmistatud lepingus,
s.t et seda ei lisatud iiiirniku ettepanekul. VOS § 8 lg 2 kohaselt leping on lepingupooltele
tiitmiseks kohustuslik. Uiirnik lepingus kokku lepitud etteteatamistihtaega ka jérgis (teatas
10.01.20 lepingu lopetamisest 09.02.20). Kui {itirileandja jaoks ei olnud néiteks lepingu p



5.2 sobiv, tulnuks see ldbi rddkida enne lepingu sdlmimist. Asjaolu, et lepingus kokku
lepitu lepingupoolele hiljem enam vastuvdetav ei ole, ei ole aluseks lepingu mittetditmisel.

Komisjon leiab, et K. L. ndue on pdhjendatud ja tugineb lepingus kokku lepitule.
Komisjon otsustab, et K. K. peab tagastama K. L.-le enammakstud iitiri 430 eurot.

Avaldaja avaldus kuulub rahuldamisele.

Heli Hellamaa Anne Oad Holly-Fleur Ulm
Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige Uiirikomisjoni asendusliige

/allkirjastatud digitaalselt/



