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

Ulirivaidlusasi S. R. (ik xxx; e-post: xxx) nouded G. J. (ik xxx; e-post:

xxx) vastu xxx Tallinnas asuva eluruumi iiiirilepingu
kehtivuse tunnustamiseks ja vola 149,59 euro

viljaméistmiseks.
Istungil osalenud isikud Avaldaja S. R., tema ndustaja A. 1., vastustaja G. J.
Asja libivaatamise kuupiev 07.10.2021 ja 09.12.21.
Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

Jatta S. R. nouded rahuldamata.

Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui iitirivaidluse pool ei ndustu iiiirikomisjoni otsusega, voib ta sama iilirivaidlusasja ldbivaata-
miseks podrduda Harju Maakohtusse otsuse kéttesaamise pédevale jargnevast pievast alates 20
péeva jooksul.

Kui komisjon jdtab avalduse rahuldamata, voib avaldaja esitada kohtusse hagi asja lahendami-
seks rahuldamata osas. Kohtule esitatavas avalduses tuleb mérkida, et {ilirikomisjon on asja juba
lahendanud ja lisada tiirikomisjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas,
mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus jdustub, kui otsuse kittesaamise pdevast alates 20 pieva jooksul ei ole maa-
kohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus osas, mis
ei ole seotud vaidlustatud osaga. Joustunud otsus avaldatakse iitirikomisjoni veebilehel.

Avaldaja avalduse asjaolud ja noue

Tallinna Ulirikomisjonile 15.07.21, 18.08.21 ja 06.09.21 esitatud avalduste kohaselt sdlmisid
titirileandja S. R. ja titirnik G. J. 16.03.21 iirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks
tdhtajaga kuni 16.03.22. Uiirnik teatas 01.07.21, et Idpetab lepingu ja lahkub eluruumist 17.07.21
pohjusel, et korteri pidamine kéib talle iile jou, sest sdber, kellega koos nad pidid hakkama
eluruumi kasutama, ei tulnud. Ulirileandja esitas 05.07.21 iilirnikule oma ettepanekud lepingu
voimalikuks ennetdhtaegseks 10petamiseks — tagatisraha jddb {iiirileandjale uue iilirniku
otsimisega seotud kulutuste katteks voi liirnik elab eluruumis veel kaks kuud, mille jooksul
titirileandja otsib uue iiirniku. Poolte vahel algas kirjavahetus ja mdne aja moddudes tundus
iiirileandjale, et kompromiss on leitud. Uiirileandja saatis 14.07.21 iiiirnikule tasumiseks
kommunaalarved ja kui iilirnik palus need tasaarveldada tagatisrahaga, sai iilirileandja aru, et
kokkuleppele ei ole joutud.

Uiirileandja hinnangul on iiiirnikupoole lepingu Idpetamise soov ootamatu ja uue iitirniku leidmi-
ne tooks talle lisakulusid; ta oleks lepingu 16petamisega ndus tingimusel, et saab iihe kuu {iiiri
suuruse hiivitise ning et kommunaalarved korteris elatud aja eest on makstud (maksmata on juuni
arve 108,70 eurot ja juulis elatud 17 pieva eest 40,89 eurot). Uiirnik aga leiab, et ta vdib lepingu
mdjuval pdhjusel igal ajal 1opetada ega ole kohustatud lepingu teise poolega kokku leppima ning
et tagatisraha katab koik tema praegused ja tulevased volad.
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Uiirileandja on seisukohal, et kuna lepingu 15petamises kokkuleppele ei ole joutud, kehtib leping
edasi. Uiirileandja ei pea iiiirniku nimetatud pdhjust, et korter on iiksi iiiirimiseks liiga kallis, mo-
juvaks pohjuseks, kuna {iiirnik peaks oma riske hindama enne lepingu allkirjastamist. Eluruumi
iitirileandjale tagastamise akti ei ole allkirjastatud.

Utirikomisjoni 07.10.21 ja 09.12.21 istungitel jii avaldaja kirjalikus avalduses esitatud nduete ja
pohjenduste juurde. Avaldaja ndustaja seletuste kohaselt teatas iitirnik 01.07.21, et soovib
tihtajalise lepingu 1dpetada. Uiirileandja pidas lepingu 15petamist vdimalikuks kahel tingimusel,
kas titirnik elab eluruumis veel kaks kuud voi iihe kuu iiir jddb iitirileandjale ja korvalkulud
peavad olema tasutud. Uiirnikule selgitati ka, et tagatisraha ji#b iiiirileandjale. Kokkuleppele ei
joutud. Votmed sai iirileandja 16. voi 17. juulil, need olid jdetud postkasti. Akti ei ole
allkirjastatud. Korteri seisukorra osas iiiirileandjal etteheiteid ei ole. Uiirileandja hinnangul
tiirileping ei ole 1dppenud, lepingu Idpetamiseks on vaja leida kompromiss; kui iilirnik
iilirileandja nduet ei tiida, kompromiss ei kehti ja leping kehtib edasi. Uiirileandja iiiirnikult
lepingu tditmist (maksmist) ei ole ndudnud, arveid esitanud ei ole. Viimase sdnumi saatis
titirnikule 21.07.21, selle sisu oli, et korter iile vaadatud, koik on korras. Oli seisukohal, et {ilirnik
pidanuks oma maksejduetust tdendama, kuid {iiirileandja seda tiiirnikult kiisinud ei ole, need on
delikaatsed andmed. Oli samuti seisukohal, et {ilirnik pidanuks oma rahalist olukorda hindama
enne iirilepingu s0lmimist, sest pangakonto véljavdtetest ndhtuvalt oli vastustajal raske rahaline
olukord juba enne lepingu sdlmimist ja see kestab edasi. Avaldaja pdhimdtteline seisukoht on, et
juuni-juuli kdrvalkulud peaks vastustaja dra maksma ja tagatisraha jadb iilirileandjale, sest uue
titirniku otsimine toob avaldajale kulutusi. Volga nduab iilirnikult juuni eest esitatud arve alusel
108,70 eurot ja juuli 17 pideva eest 40,89 eurot. Ulirnik maksis viimati juunikuus. Vola
tagatisrahaga tasaarveldamisega ndus ei ole.

Vastustaja vastus

Vastustaja G. J. tiiirikomisjonile 20.09.21 esitatud kirjaliku vastuviite kohaselt I0petas ta iitirile-
pingu erakorraliselt majanduslikel pohjustel 17.07.21, millest sai iilirileandjale ette teatada
kahjuks ainult kaks nédalat. Algselt pidi vOetama korter tuttavaga kahe peale. Kuna vastustajal
oli vaja elamispinda kohe ja tuttav oleks paari kuu pidrast vilismaalt jargi tulnud, siis sai kohe
voetud korter, kuhu mdlemad dra mahuvad ja mis mdlemale sobib ning seni pidi vastustaja iiksi
iitiri maksma. Lopuks tuttav ikkagi ei tulnud ja kui vastustaja sellest teada sai, iitles samal paeval
lepingu {iles. Viimase kuu iiliri maksis vastustaja juba laenuraha eest, kuna asi oli veninud
pikaks ja raha olid otsas. Jargmise kuu iiliri ei oleks voimalik enam maksta olnud, seega iitles ta
lepingu erakorraliselt iiles, et mitte tekitada endale volga ja hiljem kohtutditureid. Votmed ja
korter on omanikule iile antud ja omanik kinnitas, et sellega kdik korras.

Kui vastustaja oli 01.07.21 omanikule delnud, et tal ei ole vdimalik enam korterit edasi pidada ja
et ta kolib 17.07.21 viélja, vastas omanik, et temale kaks nddalat ette teatamist ei sobi ning et
vastustaja kas elab veel kaks kuud seal edasi voi tagatisraha tagasi ei saa. Kuigi vastustaja iitles
iitirileandjale, et tal ei ole see rahaliselt voimalik ja ta peab kohe vilja kolima, iiritas iiirileandja
ikka peale suruda, et vastustaja elaks korteris edasi. Kuigi vastustaja oli oma viis korda kindlasti
itirileandjale 6elnud, et korteris edasi elamine ei ole tal rahaliselt voimalik, iilirileandja sellest
aru ei saanud ja kokkuleppele ei joutudki. Vastustaja teab, et tavaliselt on viisakas teatada vélja-
kolimisest 1-2 kuud ette, aga kuna kahjuks varem ei olnud véljakolimine kindel, ji ka etteteata-
mise aeg lithikeseks.

Vastustaja on lepingu mitu korda ldbi lugenud, kuid ei ndinud, et lepingus oleks margitud
véljakolimisest ette teatamise aeg, samuti ei olnud kirjas, et tagatisraha jaab omanikule, kui enne
tdhtaega vélja kolida.

Vastustajapoolne pakkumine oli, et tagatisraha 475 eurot jddb korvalkulude katteks, see oleks
koik kulud éra katnud (kommunaalid ja viimase 17 pdeva {iiiri). Vastustaja on varem ka teiste
titirileandjatega nii kokku leppinud ja siiamaani on see kdigile sobinud, kuid sellele omanikule
selline pakkumine ei sobinud ja siin nad niiiid on.
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Uiirikomisjoni istungitel vaidles vastustaja avaldaja nduetele vastu. Vastustaja seletuste kohaselt
kolis ta eluruumi 16.03.21 ning maksis 2x475 eurot, sh tagatisraha. Aprillis maksis 475 eurot +
79 eurot, mais maksis 475 eurot + 158,22 eurot, juunis maksis 475 eurot + 144,34 eurot. On
seisukohal, et sellega on iiiir makstud kuni 17.07.21. Uiirileandja ei kiisinud pdhjendust ega
tdendust, miks ta maksta ei saa. Vastustaja tootab, aga tal on kaheksa kiirlaenu ja volg 20 000
eurot; peab igakuiselt maksma 2300 eurot. Ulirilepingu sdlmimisel teatas iiiirileandjale, et
hakkab eluruumis elama koos tuttavaga, aga 01.07.21 sai vastustaja teada, et tuttav ei tule ja
seetdttu pidi lepingu 16petama, et uusi volgu ei tekiks. Niiid tiirib poole viiksemat ja odavamat
korterit. Uiirileandja tema eelnevatest vdlgadest, sh elatise vOlast ei teadnud. Vastustaja on
seisukohal, et tiirileping 1oppes 21.07.21, kui sai iilirileandjalt sonumi, et kdik on korras ja
etteheiteid ei ole. Volandudega ndus ei ole, sest maksis lepingu s0lmimisel tagatisraha. On ndus
jitma kogu tagatisraha {iiirileandjale; korvalkulude eest on ndus maksma juhul, kui saab
tagatisraha tagasi. Jii seisukohale, et kuna iilirilepingus lepingu 10petamisest ette teatamise acga
kokku lepitud ei olnud, siis oli kahenddalane etteteatamise aeg piisav. Lepingu Idpetamise
pohjuseks oli see, et tal ei olnud voimalik iiksi selle korteri eest maksta. Viimase korvalkulude
arve sai juuni eest, rohkem arveid saanud ei ole.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud #ra iiiirivaidluse poolte seletused, tutvunud esitatud tdenditega ja
hinnanud tdendeid kogumis, leiab, et avaldaja avaldus tuleb jéitta rahuldamata.

Uiirikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel iiiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) parag-
rahvidest 17 ja 19 — 22.

Uiirikomisjon tegi esitatud tdendite pdhjal kindlaks, et avaldaja S. R. iiiirileandjana ja vastustaja
G. J. titirnikuna s6lmisid 16.03.21 iiirilepingu, mille esemeks oli Tallinnas xxx asuv mobleeritud
eluruum pindalaga 56 m? (iiiirileping, tlk 3-13).

Utirnik kohustus tasuma igakuiselt iiiri 475 eurot jooksva kuu 10. kuupievaks jirgmise kuu eest
titirileandja pangaarvele voi sularahas (iitirilepingu p-d 3.1, 3.3).

Lisaks tiiirile kohustus iiiirnik tasuma korvalkulude (hoone haldus- ja hoolduskulud ja kindlustus;
iildelekter ja -vesi; eluruumi elektrienergia, vesi, kanalisatsioon, gaas, kiite, side- ja valveteenus,
maamaks, remondifond) eest ldhtudes arvestite niitudest ja teenusepakkujate esitatud arvetest
ning {iirniku teenuste eest (telefoni-, kaabeltelevisiooni-, interneti- jms teenus) vastavalt tema
poolt sdlmitud lepingule (iiiirilepingu p-d 3.5.1, 3.5.2). Uiirileandja kohustus esitama iiiirnikule
korvalkulude tasumise aluseks olevad arved hiljemalt seitse kalendripdeva enne tasumise tiht-
aega (lepingu p 3.6) ning iilirnikupoolsel maksmisega viivitamisel rohkem kui kolm pieva
kordusarve/meeldetuletuse (lepingu p 3.9). Leping sdlmiti tdhtajaga kuni 16.03.22 (lepingu p
9.1).

Uiirnik kohustus maksma iiiirileandjale tagatisraha 475 eurot, mis tuli tagastada iiiirnikule lepin-
gu 1dppemisel ja hiljemalt kahe kuu méddumisel eluruumi iilirileandjale tagastamisest eeldusel,
et litirileandjal ei ole tliiirniku vastu varalisi ndudeid (iilirilepingu p-d 4.1, 4.3); iitirileandjal on 6i-
gus tasaarveldada tagatisrahaga iilirniku volad ja tiirileandja varale tekitatud kahju (iitirilepingu
p 4.4). Vaidlust ei ole, et iilirnik tagatisraha maksis.

Kokku oli lepitud, et lepingu voib ldopetada molemapoolsel kirjalikul kokkuleppel igal ajal
(iitirilepingu p 9.2). Uiirnik vdis lepingu erakorraliselt iiles 6elda, teatades sellest fiiiirileandjale
tiks kuu ette, kui iitirileandja viivitab ruumide iiiirnikule tileandmisega, kui eluruumi oluline osa
muutub kasutuskdlbmatuks iitirnikust mitteolenevatel pohjustel voi kui tiiirileandja rikub muul
viisil oma kohustusi ega kdrvalda rikkumist 15 pdeva jooksul {iiirnikult ndude saamisest (lepingu
p 9.3).

Uiirnik kohustus lepingu 18ppemise pieval eluruumi iiiirileandjale tagastama (lepingu p 9.5),
lepingupooled kohustusid eluruumi seisukorra lepingu 10ppemisel iile vaatama ja kui iilirileandja
soovib, koostama vastava tileandmisakti (lepingu p 9.7).

Tulenevalt {iiirilepingu p-dest 3.12 ja 9.9 pidi {ilirnik maksma {itiri ja korvalkulusid kuni eluruu-
mi valduse reaalse vabastamiseni ning vitmete {ileandmiseni tiirileandjale.



Uiirniku ja iiiirileandja omavahel vahetatud telefonisdnumitest (tlk 17-34) niihtub alljirgnev.
Uiirnik teatas 01.07.21, et peab kahjuks korterist loobuma, kuna tuttav, kes pidi koos temaga elu-
ruumis elama hakkama, ei tule veel paar kuud ning kulud korteri eest on iiksi maksmiseks liiga
suured; vabandas lepingu varasema Idpetamise eest ja teatas, et kolib korterist vélja 17. kuupée-
val;

Uiirileandja vastas, et lepingu 1dpetamisest kaks niidalat ette teatamine on iisna viike aeg iiiirile-
andja jaoks ja pakkus, et tagatisraha jaab iiirileandjale kulutuste katteks voi elab titirnik eluruu-
mis veel kaks kuud, mille jooksul iilirileand;ja otsib ja leiab uue {iiirniku.

Uiirnik oli jirgmises sdnumis seisukohal, et tal on seaduse jirgi digus 1dpetada leping ka erakor-
raliselt endast olenemata pdhjusel ning et raha tal edasi ilirimiseks ei ole ja uus iiirileping uude
kohta juba sdlmitud.

Uiirileandja ndustus, et lepingu vdib erakorraliselt 1dpetada mdjuval pdhjusel, kuid iitirniku ni-
metatud pohjus (et korter on iiksi pidada liiga kallis) ei ole piris see ja iilirileandja ei ole sellest
stitidi; lepingu 1dpetamine ja uue iitirniku leidmine toob iiiirileandjale kulutusi ja iitlirileandja soo-
viks hiivitist vihemalt iihe kuu iiiiri ulatuses; pakkus veelkord, et iitirnik elab eluruumis kaks
kuud ja siis 10petavad lepingu.

Uiirnik pakkus, et tema tddandja on ndus eluruumi kaks kuud iiiirima kahele nende ettevdtte
tootajale. Ulirileandja iiiirniku pakkumisega ei ndustunud; kordas oma pakkumist, et iilirnik elaks
eluruumis veel kaks kuud: ,,Meie pakkumine oli seotud sellega, et ikkagi tuleme sulle vastu (pak-
kumine, kus sa elaksid seal veel 2 kuud)*.

Uiirnik teatas, et sellisel juhul peab ta 1dpetama lepingu erakorraliselt majanduslikel pdhjustel.
Uiirileandja vastas: ,,Selge. Viga kahju, aga teeme siis nii. Anna mirku, millal siis oled valmis
korteri tagastama (kui see on varem kui 17 juuli)“. Jirgmistes sOnumites teatas iiiirileandja maks-
misele kuuluva summa 108,70 eurot, edastas korteritihistu ja Elektrilevi arve ning lubas gaasi
arve saata homme. Ulirnik vastas, et nii sobib ja et see arvutataks tagatisrahast maha. Uiirileandja
leidis, et see tuleb tasuda eraldi.

Uiirnik teatas, et saab homme pirast t66d korteri iile anda, siis viib raha arvele ja kannab iile;
tiirileandja vastas, et lepingu erakorraliseks 10petamiseks tuleb iilirileandjaga kokku leppida, sel-
lisel juhul oleks tiirileandja soov, et tagatisraha ei tagastata; et kui iiks pool soovib lepingu enne-
tdhtaegselt 10petada ja teine pool on sellega ndus, siis lepingupooled radgivad ja leiavad kompro-
missi; et iilirileandja arvas, et selline kompromiss on leitud, kuid kui mitte, siis tuleb vist pdordu-
da tiiirikomisjoni.

Uiirnik kordas, et seaduse kohaselt on tal digus leping erakorraliselt 15petada ning et tema arva-
tes rddgiti juba eelmine kord asjad selgeks ning et erakorralisel iilesiitlemisel tuleb tagatisraha
tagastada.

Uiirileandja jii seisukohale, et tagatisraha tagastatakse, kui leping 1ppeb tihtaja méddumisel ja
titirileandjal ei ole pretensioone; et kui liks pool 1dpetab lepingu erakorraliselt, peab ta teise poo-
lega kokku leppima; et iiiirileandja on pakkunud kaks varianti, esimene oli see, et tagatisraha
jaab tiirileandjale, teine oli see, et iilirnik elab eluruumis veel kaks kuud ning et iiiirnik valis va-
riandi Idpetada leping majanduslikel pdhjusetel ehk esimese variandi.

Uiirnik vastas, et sel juhul peab iiiirileandja pddrduma iilirikomisjoni, sest tema ei ole sellega
nous.

Uiirileandja leidis, et iiiirikomisjoni peab pddrduma iiiirnik ja sellisel juhul on praegune leping
kehtiv vihemalt kuni tiiirikomisjoni otsuseni ning et {ilirikomisjonist vastuse saamisel on taas
kaks vOimalust: esiteks proovida taas kokku leppida vdi teiseks edastada iilirikomisjoni otsus
kohtusse.
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Uiirnik tuletas meelde oma pakkumist, et kaks inimest tulevad iiiirniku vastutusel kaheks kuuks
eluruumi elama, millega iilirileandja aga ei ndustunud; teatas oma ndustumisest jitta tagatisraha
titirileandjale, kuid juurde maksmisest keeldus.

Uiirileandja selgitas, et kui iiiirnik ei soovi maksta lepingust tulenevaid kommunaalkulude ar-
veid, siis tekib tiirileandjal digus leping erakorraliselt 1dpetada ja nduda kahju kohtu kaudu ja
lisandub veel juristi tasu ja riigildivud.

Uiirnik jii seisukohale, et tal on digus 1dpetada leping ennetihtaegselt erakorraliselt ning et
lepingus ei ole kirjas, et sel juhul tagatisraha ei tagastata; et lepingu kohaselt on iiiirileandjal 6i-
gus tagatisrahast maha arvestada iilirniku volg ja korteris tekitatud kahju; et lepingus ei ole
kirjas, kui pikalt peab lepingu lopetamisest ette teatama.

Uiirileandja jdi seisukohale, et nende olukorras on vdimalik leping 1dpetada vaid poolte kokku-
leppel ja kui kokkuleppele ei jouta, kehtib leping edasi; osundas lepingu p-le 9.2 ja kiisis, millise
punkti alusel sooviks iiiirnik lepingu erakorraliselt iiles 6elda; maérkis, et iilirikomisjoni podrdu-
des ei saa ta lepingut 10petada ja tiirnikul hakkab kogunema vdlg ning et tagatisraha oli kokku-
lepe erakorralise tilesiitlemise puhuks, see ei olnud mdeldud kulude katteks.

Uiirnik vastas, et soovib lepingu 1dpetada majanduslike raskuste tdttu, sest ei ole kohustatud kel-
legi teise pérast volgu elama ja pidama iile jou kiivat korterit ning et kuna jéttis tagatisraha kulu-
de katteks, ei ole tal mingit volga; et kolibki vélja seetdttu, et ei taha tekitada volga.

Uiirileandja teatas, et kdik jdib nii nagu ta iitles; et kui iilirnik soovib kokku leppida, tuleb kom-
munaalarve tasuda, edastas {ilirniku maksetest {ilevaate ja teatas, et tasumata on juuni eest 108,70
eurot ja juuli kuu 17 pdeva eest ning et tagatisraha jaab {ilirileandjale lepingu Idpetamisega seo-
tud kulude katteks; et korteri tileandmise akt tuleb pérast iiiirikomisjoni otsust.

Uiirnik kordas oma seisukohta, et tagatisrahaga tuleb tasaarveldada kommunaalmaksed; teatas, et
ei soovi enam kokku saada ning et tdkkepuu pult on korteris laua peal ja votmed postkastis.

Uiirileandja arvas, et vihemalt iiks kord tuleb veel kohtuda korteri iilevaatamiseks ja akti tegemi-
seks, kui aga tiirnik usaldab, v3ib ta korteri iseseisvalt iile vaadata ja pirast seda digiallkirjasta-
tud akti iitirnikule saata. Utlirnik ndustus, et voib teha digitaalselt.

Uiirikomisjoni 07.10.21 istungil kinnitasid avaldaja ja vastustaja, et iiiirileandja saatis 21.07.21
titirnikule sdnumi tekstiga ,,Korter iile vaadatud, kdik on korras®.

Uiirikomisjoni menetluses nduab avaldaja vastustajalt kdrvalkulude vdlga 2021. aasta juuni ja
juuli eest kokku 149,59 eurot, lisaks palub tunnustada lepingu {iiirnikupoolse iilesiitlemise
tithisust ja tihtajalise tiirilepingu kehtivust.

Vastustaja on seisukohal, et {iiirileping 1dppes juulis 2021 temapoolse iilesiitlemisega; ei vaidle,
et korvalkulud juuni ja juuli eest on maksmata, kuid on seisukohal, et tagatisraha katab koik tema
maksmata summad.

Seega on poolte vahel vaidlus, kas iilirileping juulis 2021 1dppes voi mitte. Teiseks on vaidlus
selle iile, kas vastustajal on avaldaja ees volga voi mitte.

Komisjoni hinnangul saab esitatud tdendite pdhjal asuda seisukohale, et pooltevaheline iiiiri-
leping 16ppes 2021. aasta juulikuus, sest kumbki pool pérast juulikuud enam fiirilepingut ei téit-
nud ega ndoudnud lepingu tditmist ka teiselt poolelt - iilirnik oli juuli keskpaigas eluruumist
lahkunud, iiiirileandja oli votmed kitte saanud; {iiirnik oli viimati maksnud juunikuus, iiirile-
andja on ndudnud ja nduab vaid kdrvalkulude tasumist juuni ja poole juulikuu eest.

Ka pooltevaheline suhtlus 16ppes juulikuus 2021, kui avaldaja saatis vastustajale 21.07.21 sdnu-
mi, et korter on iile vaadatud ja koik on korras. Vastustaja kinnitas komisjoni istungil, et sai
parast seda, kui oli eluruumist lahkunud ja votmed eluruumi jétnud, iiiirileandja sellisest sdnu-
mist aru nii, et Uiirileping on 16ppenud (07.10.21 istungi protokoll, tlk 63). Avaldaja poordus kiill
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avaldusega, milles véljendas lepingu loppemisega mittendustumist, tiiirikomisjoni 15.07.21 (tlk
1), kuid vastustajale ta avalduse iilirikomisjoni esitamisest ei teatanud. Udirikomisjon vottis
avaldaja avalduse pérast selle tdpsustusi menetlusse 07.09.21 (méérus, tlk 51) ning alles seejérel
sai vastustajale iitirikomisjoni vahendusel teatavaks avaldaja seisukoht, et avaldaja lepingu
1dppemisega nous ei ole.

Vaidlust ei ole selles, et vastustaja véljendas 01.07.21 avaldajale otsest tahet 16petada leping
17.07.21. Avaldaja lepingu Idpetamisele otseselt vastu ei vaielnud, kuid seadis lepingu 16petami-
seks omapoolseid tingimusi (nagu niiteks, et tagatisraha jadb tiiirileandjale voi saab iiiirileandja
hiivitiseks {ihe kuu iitliri voi elab tiiirnik eluruumis veel kaks kuud); samuti on avaldaja seadnud
kahtluse alla titirniku pdhjendusi ja osutanud lepingu ldppemisega kaasnevatele kulutustele.
Lisaks sellele, vdhemalt iihte iilirileandja sGnumit voib tdlgendada otsese ndustumisena lepingu
1dpetamisega - kui iilirnik teatas, et ta peab lopetama lepingu erakorraliselt majanduslikel
poOhjustel, vastas litirileandja: ,,Selge. Véga kahju, aga teeme siis nii. Anna mérku, millal siis oled
valmis korteri tagastama (kui see on varem kui 17 juuli)* (sonumi véljatriikk, tlk 20). Sellele
jargnevates sonumites oli iilirileandja taas seisukohal, et tagatisraha jddb iiiirileandjale ja
tasaarveldust ei toimu.

Avaldaja on oma sonumites seadnud vastustajale ka kehtiva digusega ja iilirilepinguga mitte
kooskolas olevaid tingimusi (nagu néiteks, et tagatisraha tagastatakse, kui leping 10peb tdhtaja
moddumisel; et kui iiks pool Idpetab lepingu erakorraliselt, peab ta teise poolega kokku leppima;
et tagatisraha oli kokkulepe erakorralise iilesiitlemise puhuks, see ei olnud mdeldud kulude
katteks; et tagatisraha jddb iiiirileandjale lepingu 1opetamisega seotud kulude katteks). Komisjoni
hinnangul ei saa ka avaldajapoolset vastustajale tingimuste seadmist tdlgendada lepingu 16ppe-
misega mittendustumisena, vaid pigem soovina survestada vastustajat loobuma tagatisrahast.
Seega, vastustaja otsesele soovile leping Idpetada ei ole avaldaja vastu vaielnud v&i on pigem
viljendanud ndustumist, kuid samas on avaldaja viljendanud soovi saada lepingu Idpetamisel
vastustajalt hiivitist.

Vastustaja on ldbivalt olnud seisukohal, et maksmata summad tuleb tasaarveldada tagatisrahaga
jarohkem ta midagi avaldajale maksma ei pea.

Sellest koigest tulenevalt tuleb asuda seisukohale, et lepingupooled lepingu Iopetamises ja/voi
selle tingimustes kokkulepet ei saavutanud.

Kiill aga saab lepingupoolte kditumise pohjal jareldada, et iitirileping nende vahel siiski 10ppes.
Juhindudes VOS § 20 Ig 1 sitestatust (ndustumust voib viljendada kas otsese tahteavaldusega
vO1 mingi teoga) ja arvestades asjaolu, et avaldaja ei ole parast 2021. aasta juulikuud kaitunud
vastustaja suhtes iilirileandjana (teatas 21.07.21 vastustajale, et korter on iile vaadatud ja kdik on
korras ega ole pidrast seda noudnud ei iiliri tasumist ega esitanud korvalkulude arveid), vois
vastustaja avaldaja kéitumisest aru saada selliselt, et avaldaja oli vaatamata varasemale
vaidlusele ndustunud lepingu 10ppemisega.

VOS § 23 1g 2 sitestab, et lepingupool peab tegema teise poolega koostdod, mis on teisele poole-
le vajalik oma kohustuste tditmiseks. Sellest tulenevalt, kui avaldaja oli seisukohal, et iilirileping
juulis 2021 ei 10ppenud, pidanuks ta ndudma vastustajalt lepingu tditmist (tasu maksmist) ja
tditma lepingut ka ise, sh esitama vastustajale igakuiselt kdrvalkulude arveid, nagu iiiirilepingus
oli kokku lepitud.

Seega koigest eelnevast tulenevalt — vastustaja oli véljendanud 01.07.21 tahet Idpetada leping
17.07.21; avaldaja lepingu 16ppemisega ndustumist/mittendustumist otseselt vdljendanud ei ole
ning on seadnud lepingu Idpetamiseks vastustajale tingimusi, millega vastustaja ndustunud ei
ole; vastustaja on eluruumist lahkunud ja votmed loovutanud, avaldaja on kinnitanud eluruumi
valduse ja votmete kittesaamist; lepingupooled ei ole pérast 2021. aasta juulikuud {iiirilepingut
tiditnud ega ole ndudnud lepingu téditmist ka teiselt poolelt - asub komisjon seisukohale, et
16.03.21 avaldaja ja vastustaja vahel sdlmitud eluruumi iiiirileping 16ppes 17.07.21.
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Sellises olukorras ei ole komisjoni hinnangul enam oluline ja komisjon ei pea vajalikuks votta
seisukohta, kas vastustajal oli mojuv pohjus lepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks ja kas lepingu
vastustajapoolne iilesiitlemine on kehtiv vdi mitte. Avaldaja ndue {iirilepingu iilesiitlemise
tithisuse tuvastamiseks ja lepingu kehtivuse tunnustamiseks jaéb rahuldamata.

Vaidlust ei ole selles, et vastustaja ei ole tasunud avaldajale 2021. aasta juunis ja juulis tarbitud
korvalkulude eest, kuid koik iilejadnud lepingust tulenevad maksed on tal tasutud. Vaidlust ei ole
ka selles, et tiiirilepingu solmimisel maksis vastustaja avaldajale tagatisraha 475 eurot, mida ei
ole vastustajale tagastatud ja mille tagastamist vastustaja iilirikomisjoni menetluses ka ei ndua.
Seega, kuna pooltevaheline leping on 16ppenud, vastustajal on kiill maksmata 149,59 eurot, kuid
samal ajal on talle tagastamata tagatisena makstud 475 eurot, on vdimalik maksmata summad
tasaarveldada makstud tagatisrahaga ja vastustajal avaldaja ees volga ei ole. Avaldaja ndue
vastustajalt 149,59 euro véljamdistmiseks tuleb jitta rahuldamata.

Avaldaja avaldus tuleb jitta rahuldamata.

(allkirjastatud digitaalsel)  (allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)
Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige
Heli Hellamaa Anne Oad Mai Sober
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