Uiirivaidlusasi nr. 11-1/14/20
Otsuse kuupiev ja koht 05.08.2020, Tallinn
Uiirikomisjoni koosseis Anne Oad (istungi juhataja), Heli Hellamaa, Mai Sober,

istungi sekretdr Maarika Snoting

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, 15199 Tallinn)

nouded S.K. (ik xxx, elukoht xxx Tallinn) vastu ko-
hustada teda tagastama Tallinna linnale eluruum
xxx Tallinnas, eluruumi mittetagastamisel miirata
otsuse taitmise viisiks S. K. koos eluruumi kasutava
T. V.ga (ik xxx) ja neile kuuluva varaga eluruumist
viljatostmine; vilja moista S. K.It volg iilalnime-
tatud eluruumi kasutamise eest 1053,61 eurot ja
alates 02.07.20 igakuine kahjuhiivitis eluruumi ta-
gastamisega viivitamise eest 66,53 eurot, millele li-
sanduvad korvalkulud vastavalt igakuiselt esitatava-
tele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni ning viivis
140,47 eurot ja alates 02.07.20 méiras 0,15% pohi-
volast pidevas kuni vola tasumiseni.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS Stell Eesti esindaja M. A.
Asja libivaatamise kuupéiev 30.07.2020
Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada osaliselt.

2.

Kohustada S. K. vabastama ja tagastama Tallinna linnale eluruum xxx Tallin-
nas, eluruumi mittetagastamisel méairata otsuse tiitmise viisiks S. K. viljatost-
mine eluruumist koos eluruumi kasutava T. V. (ik xxx) ja neile kuuluva varaga.
Vilja moista S. K.It Tallinna linna kasuks volg xxx Tallinnas asuva eluruumi ka-
sutamise eest 1053,61 eurot (iiks tuhat viiskiimmend kolm eurot 61 senti).

Vilja moista S. K.It Tallinna linna kasuks viivis 140,47 eurot (iikssada nelikiim-
mend eurot 47 senti).

Vilja moista S. K.lt Tallinna linna kasuks alates 02.07.20 kahjuhiivitis xxx
Tallinnas asuva eluruumi tagastamisega viivitamise eest 66,53 eurot Kkuus,
millele lisanduvad korvalkulud vastavalt esitatavatele arvetele, kuni eluruumi
tagastamiseni.

Vilja moista S. K.t Tallinna linna kasuks viivis alates 02.07.20 kuni vola
tasumiseni mairas 0,15% pohivolast paevas iga viivitatud pieva eest.

Kiesoleva otsuse p-de S ja 6 alusel sissenoutavad summad ei tohi kokku iiletada
2005,92 eurot (kaks tuhat viis eurot 92 senti).



Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui iitirivaidluse pool ei ndustu iilirikomisjoni otsusega, voib ta sama tiirivaidlusasja 1abi-
vaatamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pédevale jargnevast pdevast
alates 20 péeva jooksul.

Kui komisjon rahuldab avalduse osaliselt, voib avaldaja esitada kohtusse hagi asja lahenda-
miseks lahendamata osas. Teine pool v3ib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks komisjo-
nile esitatud avalduse ldbi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole
podrdunud isik ja kostja kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loe-
takse hagiavalduseks. Kohtule esitatavas avalduses tuleb mirkida, et liirikomisjon on asja ju-
ba lahendanud ja lisada iitirikomisjoni otsuse érakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv sum-
mas, mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kittesaamise péevast 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 {ilirikomisjoni veebi-
lehel ning tiidetakse tditemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Tallinna Ulirikomisjonile 19.02.20 esitatud avalduse kohaselt sdlmisid vastustaja S. K. iiiirni-
kuna ja avaldaja Tallinna linn iiiirileandjana 18.04.19 téhtajalise (kuni 18.04.20) ja tasulise
iiiirilepingu Tallinnas, Meeliku xxx asuva eluruumi (37,8 m?) kasutamiseks. Uiirilepingu p-
des 9 ja 14.3 kohustus iiiirnik tasuma igas kalendrikuus iiiiri 66,53 eurot (1,76 eurot/Im?
eest), millele lisandub tasu eluruumi kasutamisega seonduvate korvalkulude ja muude mak-
sude eest.

Uiirnik ei tditnud iiirilepingust tulenevaid rahalisi kohustusi nduetekohaselt: seisuga
07.11.19 oli tema volg 487,48 eurot, mille tottu iitles iilirileandja tiirilepingu 07.11.19 era-
korraliselt iiles, paludes eluruumi tiirileandjale tagastada 30.12.19. Enne iilesiitlemist teatas
iitirileandja tiirnikule tema vodlast ja hoiatas lepingu iilesiitlemise vdimalusest 04.09.19 ja
14.10.19. Ulesiitlemisavalduse toimetas Omniva postiteenus iiiirniku postkasti 16.11.19, sest
allkirja vastu seda talle iile anda ei dnnestunud (katsed selleks tehti 08.11.19 ja 16.11.19).
Uiirnik meeldetuletustele ei reageerinud, lepingu iilesiitlemist ei vaidlustanud ega tagastanud
eluruumi tahtajaks.

Avaldaja Tallinna linn on sdlminud OU-ga Loopealse Elamu (registrikood 11203870) hoo-
nestusdiguse lepingu, mille alusel rajas OU Loopealse Elamu xxx kinnistule Tallinna linna
huvides {iiirimajad koos kohustusega tegeleda {iiirilepingute sdlmimise, tditmise ja
1dpetamisega.

OU Loopealse Elamu ja AS Stell Eesti (endine AS ISS Eesti - OU Minu Vara digusjirglane)
vahel 05.07.07 sdlmitud kinnisvara haldus- ja hooldusteenuste osutamise lepingu p-st 3.2 tu-
lenevalt kohustub AS Stell Eesti esindama Tallinna linna {iiirilepingute sdlmimise, tiitmise ja
16petamise kiisimustes ning muude kohustuste hulgas esitab AS Stell Eesti eluruumide {itirni-
kele iiiiriarveid haldus- ja kommunaalteenuste eest Loopealse Elamu OU nimel. Samuti on
nimetatud lepingu alusel haldaja kohustuseks iitirilepingute rikkumisel pé6rduda kokkuleppe
mittesaavutamisel {iiirnikuga Tallinna Uiirikomisjoni vdi Harju Maakohtusse.

Pooltevahelisest iilirilepingust tulenevate vastustaja rahaliste kohustuste mittetditmist kinni-
tab avaldusele lisatud viljavote, millelt ndhtub médramine ja lackumine ning saldo iga kuu
16pu seisuga. Saldost ndhtuvalt oli vastustaja regulaarselt maksetega viivituses. Kohustuse
mittetditmine on lepingurikkumine, mis toob kaasa Tallinna linna diguse iilirileping erakorra-
liselt iiles 6elda. Voladigusseaduse (edaspidi VOS) § 316 Ig 1 kohaselt vdib iiiirilepingu era-
korraliselt tiles 6elda, kui titirnik on olnud viivituses kolmel iiksteisele jdrgneval maksetéht-
pieval tasumisele kuuluva iiiiri ja kdrvalkulude vdi nende oluliste osade maksmisega. Uirile-
pingu tilesiitlemise pdhjustas tiirniku volgnevus 07.11.19 seisuga 487,48 eurot ja iilirnikule



esitati 07.11.19 tiiirilepingu seaduse nduetele vastav iilesiitlemise avaldus, mis jéeti eluruumi
juurde kuuluvasse postkasti. Vastutaja iilirilepingu iilesiitlemist sdtestatud tdhtaegadel ja
korras ei vaidlustanud, seega on {iiirileping 1dppenud ja vastustajal on kohustus eluruum ta-
gastada. Kuna ta seda vabatahtlikult ei ole teinud, palub avaldaja teda selleks kohustada ja
méidrata ka kindlaks otsuse tditmise viisi, milleks on vastustaja viljatdstmine eluruumist koos
temaga eluruumi kasutava isikuga ja neile kuuluva varaga.

Avaldaja nduab vastustajalt vola tasumist. Volandue 31.01.20 seisuga on 389,55 eurot: arve
2001-2401872 alusel 126,15 eurot; arve 1912-2401872 alusel 127,09 eurot; arve 1911-
2401872 (osaliselt) alusel 136,31 eurot.

Maksetega viivitamise tottu nduab avaldaja vastustajalt viivist alates 01.02.20 mééras 0,15%
pohivodlalt pievas.

Kokkuvdtlikult on avaldaja nduded avalduses jargmised:

Vilja mdista vastustajalt Tallinna linna kasuks xxx eluruumi iiiri- ja kdrvalkulude volg
31.01.20 seisuga 389,55 eurot;

vélja moista vastustajalt Tallinna linna kasuks kahjuhiivitist alates 01.02.20 kuni eluruumi
tagastamiseni 66,53 eurot kalendrikuus ja eluruumi kasutamisega seotud korvalkulude eest
vastavalt esitatud arvetele, mis avaldaja esitab ndude tdpsustusena menetluse kiigus;

vélja moista vastustajalt Tallinna linna kasuks viivis alates 01.02.20 kuni vdla tasumiseni
0.15% péevas tasumata pohivdlgnevuselt iga tasumisega viivitatud pieva eest;

kohustada vastustajat tagastama Tallinna linnale xxx eluruum Tallinnas, eluruumi
mittetagastamisel maédrata otsuse tditmise viisiks vastustaja ja temaga koos eluruumi
kasutava T. V. (ik xxx) viljatdstmine eluruumist koos neile kuuluva varaga.

Uiirileandja tugineb oma nduete esitamisel VOS § 100, § 313 15ikele 1, § 325 Idigetele 1 ja 2
ja § 334 Iodikele 1, tiirilepingu tingimuste p-dele 21 ja 22.1 — 22.3 ja tsiviilkohtumenetluse
seadustiku (TsMS) § 445 1dikele 1.

Uiirikomisjoni istungil jii avaldaja esindaja eluruumi tagastamise ja otsuse tiitmise viisi
médramise ndude juurde ning tdpsustas rahalisi noudeid: volga nduab 01.07.20 seisuga
1053,61 eurot ja alates 02.07.20 igakuiselt 66,53 eurot, millele lisanduvad kdrvalkulud
vastavalt esitatavatele arvetele, kuni eluruumi tagastamiseni. Viivist nduab 01.07.20 seisuga
140,47 eurot ja alates 02.07.20 méiéras 0,15% pohivdlalt pdevas kuni pohivdla tasumiseni. Jdi
kirjalikus avalduses esitatud pdhjenduste juurde. Esitas veebruarist kuni juunini 2020
vastustajale esitatud arved ja korteri saldo.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja S. K. kutsuti iitirikomisjoni istungile kirjaliku kutsega (tlk 42), mille postitodtaja
jattis 13.06.20 xxx Tallinnas asuva eluruumi postkasti, kuna saaja ei olnud kohal
(menetlusdokumendi viljastusteade, tlk 45). Kutses tehti talle teatavaks tema vastu esitatud
nouded ja anti véimalus nouetele kirjalikult vastamiseks. Vastustaja komisjonile kirjalikult
midagi ei vastanud.

Uiirikomisjoni istungile vastustaja ei ilmunud. Ilmumata jitmise mdjuvatest pdhjustest ta
komisjonile ei teatanud.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud #ra istungile ilmunud iiiirivaidluse poole seletused, tutvunud esita-
tud tdenditega ja hinnanud tdendeid kogumis, leiab, et avaldus tuleb rahuldada osaliselt.
Uiirikomisjon juhindub otsuse tegemisel iiiirivaidluse lahendamise seaduse (edaspidi UVLS)
paragrahvidest 1 1g 1!, 12 1g 5, 17 ja 19 — 22 ning tsiviilkohtumenetluse seadustiku (edaspidi
TsMS) paragrahvidest 367 ja 369.



Komisjonile esitatud tdenditest néhtub, et vastustaja S. K. titirnikuna ja avaldaja Tallinna linn
iitirileandjana (oma esindaja AS ISS Eesti kaudu) solmisid 18.04.19 iiiirilepingu xxx
Tallinnas asuva 37,8 m? eluruumi andmiseks iiiirniku kasutusse tihtajaga kuni 18.04.20
(tiirileping, tlk 4 ja poordel).

Uiirilepingu p-s 9 lepiti kokku, et iiiirisumma on 1,76 eurot iihe ruutmeetri eest ehk 66,53 eu-
rot kuus; p-s 14.1 kinnitas iilirnik, et ta teab, et liirilepingu tingimustena kehtivad lepingule
lisatud ,,Eluruumi iitirilepingu tingimused®, et ta on tingimustega tutvunud, mdistnud nende
sisu ja ndustub iiiirilepingu sdlmimisega sellistel tingimustel. Uiirilepingu p-de 14.2 ja 14.3
kohaselt teab iilirnik, et talle kui eluruumi hidasti vajavale isikule annab Tallinna linn eluruu-
mi {iirile seadusest ja linna digusaktidest tulenevate iilesannete tiitmiseks ning et lisaks iiiiri-
le tuleb tal maksta ka eluruumi kasutamisega seotud kdrvalkulud ja maksud.

Tulenevalt ,,Eluruumi tiirilepingu tingimustest® (edaspidi: iiiirilepingu tingimused voi tiiiip-
tingimused, tlk 5-11) maksab iiiirnik iiirileandjale iitiri itirilepingu p-s 9 mirgitud summas
igas kalendrikuus (tiitiptingimuste p 6.1). Korvalkuludena on iitirnik kohustatud maksma iga-
kuiselt muuhulgas ka iitirileandja maamaksukulud ulatuses, mis vastab {iiirniku maakasutuse-
le ja hoonekindlustuse eluruumile vastava osa. Korvalkulude suuruse méérab tiiirileandja 1dh-
tudes modturite nditudest, teenusepakkujate arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast (p 6.2).
Uiirnik on kohustatud tasuma nii iiiiri kui kdrvalkulud igakuiselt iiiirileandja pangaarvele 10
pdeva jooksul jooksva kuu 20. kuupéevast arvates (p 7.2). Maksetega viivitamisel on fiiiirile-
andjal digus nduda ja iiiirnikul kohustus maksta viivist 0,15% tasumata summalt pievas iga
tasumisega viivitatud pdeva eest (p 7.3). Uiirilepingu 1dppemisel on iiiirnik kohustatud elu-
ruumi vabastama ja tilirileandjale {ile andma hiljemalt lepingu 16ppemise péeval ning kui {iiir-
nik viivitab eluruumi vabastamisega, on ta kohustatud maksma koik korvalkulud ajavahemi-
ku eest, mil eluruum oli tema valduses ning tasuma {iiirileandjale kahjuhiivitist 1/15 kuu {iiiri
ulatuses iga vabastamisega viivitatud pdeva eest ning kui iilirnik viivitab iileandmisega
kauem kui 30 pdeva, peab ta tasuma kahjuhiivitist 1/10 kuu iirist iga viivitatud pdeva eest
(p-d 22.1 ja 22.5).

Skanska EMV AS kui rendileandja ja Tallinna linna kui rentniku vahel 07.03.2007 sdlmitud
rendilepinguga (tlk 48-61) on hoonestusdiguse alusel xxx (niilid xxx) rajatavad korterelamud
antud rendile Tallinna linnale; Tallinna linn on volitanud rendileandjat sdlmima
iitirilepinguid Tallinna linna nimetatud isikutele eluruumide iiirile andmiseks ja esindama
Tallinna linna kui titirileandjat iitirilepingute tiitmise ja lopetamisega seonduvates kiisimustes
(rendilepingu p-d 7.1.8 -7.1.10).

Skanska EMV AS, Loopealse Elamu OU ja Tallinna linna vahel 05.07.2007 sdlmitud hoo-
nestusdiguse tasuta iileandmise lepingu (tlk 16-23) p-st 2.5 tulenevalt on Tallinna linn ndus-
tunud Skanska EMV AS-i poolt hoonestusdiguse vodrandamisega Loopealse Elamu OU-le
tingimusel, et vastuvotja votab {ile koik 07.03.2007 sdlmitud lepingus sétestatu.

OU Loopealse Elamu ja OU Minu Vara on 05.02.2008 sdlminud lepingu territooriumidel
asukohaga xxx ja xxx kinnisvara haldus- ja hooldusteenuse osutamiseks (tlk 24-25).
Nimetatud lepingu punkti 3.2.1 alusel jii OU Minu Vara kohustuseks muuhulgas Tallinna
linna esindamine tiiliplepingule vastavate iiirilepingute sdlmimisel ja nende sdlmimine, iiliri-
ja korvalkulude eest titirnikele arvete esitamine ja arvete tasumise ndudmine tiirnikelt.

AS Stell Eesti (registrikood 10031220) kohta avatud ariregistri B-osa registrikaardilt (vélja-
vote, tlk 46-47) nihtuvad jirgmised toimingud: AS ISS Eesti kui ithendav ithing ja OU Minu
Vara kui iihendatav iihing iihinesid 23.04.2009 sdlmitud iihinemislepingu alusel (kanne nr
23); AS ISS Eesti jagunes eraldumise teel 17.04.18 jagunemiskava alusel selliselt, et oman-
davaks iihinguks oli asutatav ithing HA&HO Kinnisvarateenused OU, registrikood 14582081



(kanne nr 41); AS Stell Eesti kui ithendav ithing ja HA&HO Kinnisvarateenused OU kui
ithendatav {ihing tihinesid 03.09.19 sdlmitud ja 12.12.19 muudetud iihinemislepingu alusel,
ithinemisotsus voeti vastu 04.10.19 ja muudeti 12.12.19 ning tihinemine joustus iihinemis-
kande tegemisega registris 27.01.20 (kanne nr 48).

Seega eeltoodust tulenevalt on AS Stell Eesti Tallinna linna esindajaks {iiirilepingute sdlmi-
misel, {iiri- ja korvalkulude eest iilirnikele arvete esitamisel ja arvete tasumise ndudmisel
itirnikelt.

Uiirileandja esindaja on tuletanud iiiirnikule vlga meelde ja hoiatanud teda maksmisega vii-
vitamise lubamatusest kirjalikult 04.09.19 ja 14.10.19 (tlk 13, 14), méairates ka tdhtajad vola
maksmiseks. Volg on olnud mirgitud ka iiiirnikule esitatud arvetel (tlk 28). Uiirileandja esin-
daja koostas 07.11.19 fiiirilepingu {ilesiitlemise avalduse (tlk 12), milles teatas lepingu
10petamisest 30.12.19 vola tdttu ning palus eluruumi vabastada ja {iiirileandja esindajale iile
anda. Ulesiitlemisavaldus jdeti 16.11.19 iilirniku eluruumi juurde kuuluvasse postkasti
(menetlusdokumendi viljastusteade, tlk 15 ja poordel).

Avaldaja nduab kohustada vastustajat eluruumi vabastama, selle mittevabastamisel ta koos
eluruumi kasutava T. V.ga eluruumist vélja tOsta.

Lisaks palub vélja mdista vastustajalt vola 01.07.20 seisuga 1053,61 eurot, kahjuhiivitise elu-
ruumi vabastamisega viivitamise eest 66,53 eurot kuus koos korvalkuludega vastavalt
esitatavatele arvetele alates 02.07.20 kuni eluruumi vabastamiseni ning viivise 140,47 eurot
ja alates 02.07.20 kuni vola tasumiseni madras 0,15% pohivdlalt pdevas. Vastustaja nduetele
vastuvditeid ei esitanud.

Eluruumi vabastamise ndude iile otsustamiseks tuvastab iilirikomisjon kdigepealt, kas aval-
dajal oli alus iiiirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks ja kas vastustaja tiirileping on 10p-
penud. Seejdrel votab komisjon seisukoha rahalistes nduetes.

1. Ulirikomisjoni seisukoht eluruumi vabastamise ndudes ja otsuse tiitmise viisi méira-
mise 0sas.

Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, solmisid Tallinna linn ja S. K. 18.04.19 eluruumi
iitirilepingu tidhtajaga kuni 18.04.20. Uiirileandja iitles novembris 2019 iiiirilepingu iihe-
poolselt erakorraliselt iiles, mairates lepingu 1dppemise pievaks 30.12.19. Ulesiitlemise pdh-
juseks oli, et seisuga 07.11.19 oli iitirniku {iiiri- ja korvalkulude volg 487,48 eurot, mis iiletab
kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiiiri summa. Ulesiitlemisel tugines iiiirileandja VOS §
316 16ike 1 p-le 2 ja tiiirilepingu tiiliptingimuste p-le 21.6.

VOS § 316 1ike 1 p 2 kohaselt v&ib iiiirileandja iiiirilepingu iiles 6elda, kui vdlgnetava iiiiri
summa iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiliri summa.

Uiirilepingu tiiliptingimuste p-st 21.5 tulenevalt on iiiirileandjal digus iiiirileping erakorrali-
selt iiles oelda, kui iitirnik volgneb iiliri summas, mis iiletab kolme kuu eest maksmisele
kuuluva tiiiri summa.

VOS § 325 sitestab, et iiiirileandja iilesiitlemisavaldus peab olema esitatud kirjalikku taasesi-
tamist voimaldavas vormis ning sisaldama vdhemalt jargmisi andmeid: {iiritud asi, lepingu
10ppemise paev, iilesiitlemise alus ning iilestlitlemise vaidlustamise kord ja tdhtaeg.

Avaldaja esindaja on koostanud vastustajale iiiirilepingu iilesiitlemisavalduse kirjalikult. Sel-
les on mirgitud, et Geldakse iiles xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks sdlmitud
itirileping, et iilesiitlemise pdhjuseks on volg 487,48 eurot, mis liletab kolme kuu eest



maksmisele kuuluva {iiliri summa, et iitirileping 10peb 30.12.19 ja eluruum tuleb iiiirileandjale
iile anda ning et tiirilepingu iilesiitlemist on véimalik vaidlustada 30 pdeva jooksul iilesiitle-
misavalduse saamisest kas Tallinna Uiirikomisjonis vdi Harju Maakohtus. Ulesiitlemisaval-
duses on seega méargitud koik seaduses noutud andmed.

Ulesiitlemisavalduse jittis postitddtaja vastustaja eluruumi juurde kuuluvasse postkasti
16.11.19 (menetlusdokumendi viljastusteade, tlk 15).

Uiirilepingu iilesiitlemisavaldus on tahteavaldus, millega soovitakse 1dpetada kehtiv iiiirisuhe.
Kindlale isikule suunatud tahteavaldus tuleb tsiviilseadustiku iildosa seaduse § 69 l1g 1
kohaselt tahteavalduse tegija poolt viljendada ja see muutub kehtivaks kittesaamisega. Sama
paragrahvi 2. 16ike jérgi on tahteavaldus kétte saadud, kui see on tahteavalduse saajale isikli-
kult teatavaks tehtud. Eemalviibijale tehtud tahteavaldus loetakse kittesaaduks, kui see on
joudnud tahteavalduse saaja elu- voi asukohta ja tal on moistlik voimalus sellega tutvuda.
Kuna iitirilepingu iilesiitlemisavaldus jéeti vastustaja eluruumi juurde kuuluvasse postkasti ja
toendeid, mis annaks alust arvata, et vastustajal ei olnud voimalik sellega tutvuda, ei ole, loeb
komisjon, et vastustaja sai llesiitlemisavalduse kitte ja see muutus tema suhtes kehtivaks
16.11.19.

Lepingu tlesiitlemist vastustaja vaidlustanud ei ole (Harju Maakohtu vastus titirikomisjoni ja-
relparimisele, tlk 36).

Uiirilepingu iilesiitlemise alusena on mirgitud, et 07.11.19 seisuga oli iiiirnikul vdlg kokku
487,48 eurot, mis iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiliri summa. Avaldaja esindaja
koostatud tdendist — vastustajale tasumiseks méératud ja tema tasutud summasid kajastav ta-
bel (korteri saldo, tlk 60, 68-69) - ndhtub, et vastustajal on alates juulist 2019 eluruumi eest
pidev volg, sest ta ei ole iihelgi kuul (so alates juulist 2019 kuni juulini 2020) midagi maks-
nud, vilja arvatud novembris 2019 makstud 500 eurot. Saldo kinnitab ka iilesiitlemisavaldu-
ses margitud vola - 07.11.19 seisuga 487,48 eurot, mis on suurem kui kolme kuu tiiirivolg
(3x66,53=199,59 eurot) - digsust. Vastustaja maksis 29.11.19 &ra 500 eurot. Selle tulemusel
oli tema volg 30.11.19 seisuga 136,31 eurot. Volg 30.12.19 seisuga (iilestlitlemisavalduses
maérgitud lepingu Idppemise pdev) oli samuti 136,31 eurot, sest detsembris esitatud arve
alusel (tlk 27 poordel) 127,09 euro maksmise tdhtacg saabus 31.12.19. Jargnevatel kuudel on
vastustaja volg igakuiselt kasvanud, sest midagi makstud ei ole.

Vastustajat oli enne lepingu iilestitlemist nii volast kui maksmisega viivitamisest hoiatatud
ning antud talle tdhtaegu vola tasumiseks ja maksmisega viivitamise 10petamiseks (tlk 13,
14).

Kdigest eelnevast tulenevalt - iiirilepingu tilesiitlemisavaldus vastab seaduse nouetele, {iiir-
nik on selle kitte saanud, titirnikule oli antud tdhtaegu lepingu rikkumise 16petamiseks, mis
16ppesid tulemusteta, vastustaja lepingu iilesiitlemisele ega eluruumi vabastamise ndudele
vastuvditeid esitanud ei ole - loeb komisjon, et iiiirileping 10ppes erakorralise iilesiitlemisega
30.12.19.

Vastavalt VOS § 334 Ig 1 peab iiiirnik iiiritud asja pdrast lepingu 1dppemist iiiirileandjale ta-
gastama. Sama kohustuse sdtestavad ka iiirilepingu tiiliptingimuste p-d 22.1 ja 22.2, mille
kohaselt tuleb eluruum ja vdtmed iiiirileandjale aktiga iile anda. Uiirileping 18ppes 30.12.19.
Kuna eluruumi vabastatud ei ole, on avaldajal digus nduda eluruumi tagastamist. Seega aval-
daja ndue eluruumi tagastamiseks tuleb rahuldada ja tuleb kohustada vastustajat vabastama ja
tagastama avaldajale eluruum xxx Tallinnas.

Téitemenetluse seadustiku § 180 kohaselt, kui volgnik ei tdida tditedokumenti vabatahtlikult
(sh ei vabasta eluruumi), votab kohtutditur kinnisasja volgniku valdusest dra ja annab sisse-
ndudja valdusesse. Viljatdstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Téditedokumendiks on ka



iitirikomisjoni otsus (Tditemenetluse seadustik § 2 Ig 1 p 7). TsMS § 445 1g 1 néeb ette, et
kohus voib otsuses kindlaks médérata otsuse tditmise viisi ja korra. Menetlusele {itirikomisjo-
nis TsMS selles osas ei laiene. Samas ei oleks UVLS mdttega kooskdlas, kui avaldaja ei
saaks tUiirikomisjoni otsust tdita, vaid peaks selleks podorduma samas asjas veelkord vaidlust
lahendavasse organisse. Tsiviilseadustiku {ildosa seaduse § 4 kohaselt kohaldatakse digussu-
het reguleeriva sitte puudumisel sitet, mis reguleerib reguleerimata digussuhtele ldhedast
oigussuhet, kui digussuhte reguleerimata jitmine ei vasta seaduse mottele ega eesmaérgile.
Seetdttu on pdhjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna vastasel juhul vdib komisjoni
otsuse tditmine osutuda avaldajale ebamdistlikult koormavaks. Komisjon leiab, et on vaja
médrata kindlaks otsuse tditmise viis ja otsustab, et eluruumi xxx Tallinnas mittetagastamisel
tuleb Sabrina Kuriks koos temaga eluruumi kasutava T. V.ga eluruumist vélja tosta.

2. Uiirikomisjoni seisukoht vdla viljamdistmise ndudes.

Avaldaja nduab vastustajalt volga 01.07.20 seisuga 1053,61 eurot. Vastustaja vdlale vastu ei
ole vaielnud.

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule
(tiitirnikule) kasutamiseks asja ja tiiirnik kohustub maksma iitirileandjale selle eest tasu (iiiiri).
Sama seaduse § 292 Ig 1 jérgi peab iilirnik lisaks iiiiri maksmisele kandma muid iitiritud asja-
ga seotud kulusid (korvalkulud) juhul, kui selles on kokku lepitud. Korvalkuludeks on tasu
iitirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.
VOS § 335 siitestab, et kui iiiirnik ei anna asja pérast lepingu 15ppemist tagasi, voib iiiirile-
andja viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas iitlirilepingus kokkulepitud iitiri voi iiiiri,
mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vélja arvatud kui tilirnik
peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste hiivitamiseks. Ka iiiirilepingu tiiliptin-
gimused kehtestavad pdhimdtte, et kui iilirnik viivitab eluruumi vabastamisega pérast lepingu
10ppemist, peab ta sel ajal maksma nii koigi kdrvalkulude eest kui ka iiiirileandjale kahjuhti-
vitist.

Vaidlust ei ole selles, et vaidlusalune eluruum anti pérast itirilepingu sdlmimist vastustaja
kasutusse, et ta on tarbinud kommunaalteenused ega ole vaidlustanud nende osutamist.

VOS § 76 1g 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule vdi seadusele. Sama parag-
rahvi lg 3 kohaselt kohustus loetakse tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise vastuvotmiseks
digustatud isikule digel ajal, diges kohas ja digel viisil. Vastavalt VOS § 82 lg 7 muutub
kohustus sissendutavaks, kui volausaldajal on digus nduda kohustuse tditmist. Kui lepingust
el tulene teisiti, voib vdlausaldaja nduda kohustuse tditmist kohustuse tditmise tdhtpideva voi
kohustuse tditmiseks ettenihtud tihtaja méddumisel. Uiirilepingu tiiliptingimuste kohaselt
pidi vastustaja maksma iiiiri ja kdrvalkulude eest igakuiselt kuu 30. voi 31. kuupdevaks. Kor-
teri saldost ndhtub, et vastustajale on esitatud arveid igakuiselt. Nagu eespool tuvastatud, on
vastustajal eluruumi eest pidev volg alates 2019 juulikuust, ta on maksnud vaid iiks kord, 500
eurot novembris 2019. Selle tulemusel on 01.07.20 seisuga vastustaja volg 1053,61 eurot.
Kuna viimane maksetéhtpdev (30.06.20) on méddunud, on ndue muutunud sissendutavaks.
Mittemaksmist vabandavaid asjaolusid ei ole teada. Seega tuleb vastustajalt vdlja mdista volg
01.07.20 seisuga kokku 1053,61 eurot.

3. Uiirikomisjoni seisukoht viivise viljamdistmise ndudes.

Avaldaja nduab viivist 01.07.20 seisuga 140,47 eurot. VOS § 101 Ig 1 p 6 alusel vdib vola-
usaldaja juhul, kui vdlgnik viivitab rahalise kohustuse tditmisega, nduda temalt viivist. VOS
§ 113 lg 1 kohaselt voib volausaldaja rahalise kohustuse tditmisega viivitamise korral nduda
vOlgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse sissendutavaks muutumisest kuni koha-



se tditmiseni ning kui viivisemddr on lepingus kokku lepitud, loetakse viivisemééraks lepin-
gus kokkulepitu. Ka {iiirilepingu tiiliptingimuste p 7.3 ndeb ette iiiirileandja diguse nduda
maksmisega viivitamisel iiiirnikult viivist 0,15% tasumata summalt pievas. Uiirikomisjon on
eespool tuvastanud nii vastustajapoolse maksmisega viivitamise kui ka tema vola. Seega on
viivise ndudmiseks alus olemas.

Komisjonile esitatud korteri saldost ndhtuvalt on vastustajale hakatud viivist arvestama alates
veebruarist 2020. Viivist on arvestatud igakuiselt eelmise kuu eest jargmise kuu arve
koostamise momendil, mééras 0,15% pdhivdlalt pdevas, arvestades selleks ajaks kogunenud
vola kogusummat ning korrutades selle arvestuse toimumise kuu pdevade arvuga. Komisjoni
hinnangul vastab viivisearvestus kehtivatele nduetele. Saldo kohaselt on 30.06.20 seisuga
viivise suurus 140,47 eurot (tlk 69) ning sellist summat avaldaja vastusajalt kindla summana
nouabki. Seega on ndue dige ja pohjendatud ning vastustajalt tuleb viivis 01.07.20 seisuga
140,47 eurot vélja moista.

4. Uiirikomisjoni seisukoht tulevaste nduete osas.

Kuna vastustaja ei ole eluruumi vabastanud ja tal on iilirileandja ees volg, nduab avaldaja
vastustajalt ka tulevase vola vdljamdistmist: avaldaja nduab vastustajalt eluruumi tagastami-
sega viivitamise eest kahjuhiivitist alates 02.07.20 igakuiselt 66,53 eurot, millele lisandub
tasu tarbitud kdrvalkulude eest vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele.

TsMS § 369 sitestab, et tulevase ndude tditmise hagi voib esitada juhul, kui on alust eeldada,
et volgnik kohustust digel ajal ei tdida. Sel alusel saab muu hulgas nduda ka pérast hagi esita-
mist sissendutavaks muutuvate korduvate kohustuste tiitmist tulevikus.

Komisjon on tuvastanud, et vastustaja tiirileping 16ppes 30.12.19, kuid ta kasutab eluruumi
edasi (seda kinnitavad niiteks arvetelt (tlk 63-67) ndhtuvad elektrinditude muutused). Jareli-
kult peab vastustaja eluruumi kasutamise ja tarbitud korvalkulude eest maksma. Kuna on tu-
vastatud vastustajapoolne maksmisega viivitamine ja pikaajaline volg, on alust eeldada, et
vastustaja voib maksmise kohustust ka edaspidi rikkuda.

Vastustajale on jétkatud parast {iiirilepingu 10ppemist arvete esitamist nii koigi korvalkulude
kui ka Tallinna linna iitirnikele kehtestatud mééras tasu (kahjuhiivitise eluruumi vabastami-
sega viivitamise eest) maksmiseks. Kuna avaldaja esindaja ei ole kahjuhiivitise suuruse méa-
ramisel 1dhtunud tiiliptingimustes sétestatud pohimdttest (1/15 iirist esimese 30 viivitatud
pdeva eest ja edasi 1/10 iilirist iga jargmise viivitatud pdeva eest), ei ndua ta kahjuhiivitist lu-
batust rohkem. Seetdttu peab vastustaja koik talle esitatud voi tulevikus esitatavad arved tdies
mahus dra maksma seni, kuni ta eluruumi kasutab. Komisjon leiab, et avaldaja ndue moista
vastustajalt eluruumi vabastamisega viivitamise eest vilja ka tulevikus tekkida voiv volg
alates 02.07.20 kuni eluruumi tagastamiseni summades, mis on méératud igakuiselt esita-
tavatel arvetel (66,53 eurot + korvalkulud), on pohjendatud.

Avaldaja nduab vastustajalt ka tulevast viivist, st kuna ei ole teada, millal vastustaja vola &ra
maksab, nduab avaldaja temalt alates 02.07.20 viivist médras 0,15% pdhivdlalt pdevas iga
viivitatud pdeva eest kuni eluruumi tagastamiseni.

TsMS § 367 sétestab, et viivisenoude voib koos pohindudega esitada selliselt, et taotletakse
viivise, mis ei ole hagi esitamise ajaks veel sissendutavaks muutunud, viljamdistmist mitte
kindla summana, vaid tdielikult voi osaliselt protsendina pohindudest kuni pohindude tiitmi-
seni.

Arvestades koike eespooltoodut, on komisjoni hinnangul ka see ndue pohjendatud.



UVLS § 1 g 1! sitestab, et iilirikomisjonis ei lahendata vaidlusi, mis iiletavad 3200 eurot.
Komisjon on rahuldanud noude 1194,08 euro ulatuses (volg 01.17.20 seisuga 1053,61 eurot
+ viivis 01.07.20 seisuga 140,47 eurot), seega tulevaste nduetena on voimalik veel vilja
modista 3200 — 1194,08 = 2005,92 eurot. Seetdttu saab komisjon rahuldada avaldaja tulevased
rahalised nouded osaliselt, st kdesoleva otsuse tditmisel tuleb arvestada, et vastustajalt alates
02.07.20 ndutav kahjuhiivitis koos tasuga tarbitud korvalkulude eest ning alates 02.07.20 ar-
vestatav ja ndutav viivis ei tohi kokku iiletada 2005,92 eurot.

UVLS § 12 Ig 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pdhjuseta, lahendab komis-
jon vaidluse tema kohalolekuta voi liikkkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Vastustaja kutsuti
komisjoni istungile kirjaliku kutsega (tlk 34), mille postitodtaja jéttis 13.06.20 eluruumi
juurde kuuluvasse postkasti (tlk 45). Kutses oli vastustajat hoiatatud, et mojuva pdhjuseta is-
tungile mitte ilmumisel voib komisjon lahendada asja ilma tema osavotuta. Istungile vastus-
taja ei ilmunud ega teatanud mdjuvate pohjuste olemasolust istungilt puudumiseks. Avaldaja
istungi edasiliikkamiseks taotlust ei esitanud ja komisjon lahendas vaidluse vastustaja kohal-
olekuta.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

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