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Üürivaidlusasja number
ÜK-2/39/08 

Otsuse kuupäev

Tallinn, 25.06.2008
Üürikomisjoni koosseis
Heli Hellamaa (istungi juhataja), Anne Oad, Kaja Tassa 
                                                Sekretär Maarika Snoting                                                                              
Üürivaidlusasi
V.N. (i.k.  xxxxxxxxxxx, elukoht Txxxx x-x, 10612 Tallinn) avaldus S.T. (i.k. xxxxxxxxxxx, elukoht, Kxxxx x-xx, Kxxxxx  alev, 79805 Raplamaa)  vastu 26.02.2008 tehtud  üürilepingu ülesütlemisavalduse tühiseks tunnistamise nõudes ja alternatiivnõudes pikendada avaldaja üürilepingut Txxxx x-x asuva eluruumi kasutamiseks kuni avaldajale kohalikult omavalituselt eluruumi eraldamiseni või kuni kolmeks aastaks
Asja läbivaatamise 



kuupäev                                  12.06.2008
Istungil osalenud isikud
Avaldaja V.N., tema esindaja E.N., vastustaja S.T., tema esindaja E.A., tunnistaja A.H. 
Resolutsioon
Tallinna Üürikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada.  
2. Tunnistada avaldajale 26.02.2008 tehtud üürilepingu ülesütlemisavaldus tühiseks. 
Samas üürivaidluses kohtusse pöördumise kord


Kui pool ei nõustu üürikomisjoni otsusega, võib ta sama üürivaidlusasja läbivaatamiseks pöörduda Harju Maakohtusse otsuse kättesaamise päevale järgnevast päevast alates 20 päeva jooksul.  

Kohtule võib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse läbi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole pöördunud isik ja kostja kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks. Kohtule esitatavas avalduses tuleb märkida, et üürikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada üürikomisjoni otsuse ärakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigilõiv summas, mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral. 

Üürikomisjoni otsus jõustub, kui otsuse kättesaamise päevast alates 20 päeva jooksul ei ole maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Jõustunud otsus avaldatakse üürikomisjoni veebilehel 

Avalduse asjaolud ja nõue

Avaldaja palub tunnistada vastustaja poolt 26.02.2008 tehtud üürilepingu ülesütlemisavalduse tühiseks, kuna vastustaja ei ole tõendanud, et vajab seni avaldaja kasutuses  olevat, Txxxx x-x Tallinnas asuvat eluruumi tungivalt ise. Samuti leiab avaldaja, et vastustaja poolt nimetatud eluruumi omandamine on näilik tehing, sest vastustaja ei ole senini korteri eelmisele omanikule OÜ-le Cxxxxxx korteri ostuhinda tasunud ning seega tehing tehti selleks, et avaldajast kui nn sundüürnikust vabaneda. Avaldaja kasutab Txxxx x-x eluruumi 06.03.1994 sõlmitud üürilepingu alusel ja on nn sundüürnik. Avaldaja on taotlenud eluruumi kohalikult omavalitsuselt, kuid senini ei ole tema taotlusi rahuldatud. Siiski on temale linnaosa valitsusest lootust antud saada korter lähiajal. Avaldaja töötab õpetajana ja tema sissetulek ei võimalda endale turuhinnaga korterit soetada.  
Juhul, kui üürikomisjon peaks otsustama, et üürilepingu lõpetamine avaldajaga oli õiguspärane, palub avaldaja alternatiivnõudena pikendada tema üürilepingut kuni kohalikult omavalitsuselt eluruumi saamiseni või kolmeks aastaks.

Istungil jäi avaldaja avalduses esitatud nõuete juurde. Leidis, et vastustaja väide, millele ülesütlemisavaldus põhineb, s.o.  et üürileandja vajab eluruumi tungivalt ise, on paljasõnaline. Leidis, et kodu ostmisel ei ole selliste tehingute tegemine, nagu on teinud vastustaja, tavapärane. Väitis, et leping vastustaja ja korteri eelmise omaniku vahel sõlmiti selleks, et avaldajast kui nn sundüürnikust lahti saada ja tegemist on näiliku tehinguga. Avaldaja sõnul tekivad temal üürilepingu lõppemisega rasked tagajärjed. Esmane tagajärg on see, et ta kaotab õiguse linnalt eluruumi üürimist taotleda, kui ta peab eluruumist välja kolima. Teiseks  raske tagajärje eeldusliku saabumise põhjuseks on see, et ta jääb eluruumita, kuna tema omandis olev, Pxxxxxxx linnas asuv korter on elamiskõlbmatu. OÜ Cxxxxxxx pakkus ka korterit müügiks hinnaga 1,2 miljonit. Avaldaja sissetulekule vastava sissetuleku puhul annaksid pangad laenu 154000 krooni, mille eest ei ole eluruumi soetamine võimalik. Avaldaja selgituse kohaselt varem ta linnalt korterit ei taotlenud, kuna õigusjärgsed omanikud kinnitasid, et kõik üürnikud saavad majas elamist jätkata. Selgitas, et kasutab Txxxx x-x asuvat eluruumi koos pojaga. Sisse on registreeritud ka vanem poeg, kes aga elab eraldi. Avaldaja väitel pooltevahelise üürilepingu korralise lõppemise tähtaeg on märtsis 2009. 
Vastustaja vastus  
Vastustaja oma kirjalikus vastuses vaidles avalduses esitatud nõuetele vastu. Vastuse kohaselt edastati üürnikule  eluruumi Txxxx x-x võlaõiguslik müügileping ja seega üürnikule on pakutud võimalust kasutada ostueesõigust, kuid üürnik seda kasutada ei soovinud. Möönis, et OÜ Cxxxxxx ja S.T. vahel toimus juba varem tööalane  koostöö, millele tänu saigi S.T. informatsiooni Tulbi 3-2 omandamise võimalusest, mis tundus hinnalt soodne.  Üürileandja Txxxx x-x tungiv vajadus eluruumi järele tekkis ootamatult 2008. aasta jaanuaris. Vaidles vastu üürniku väitele, et korteri omandamine S.T. poolt oli näilik tehing ning palus selles osas kuulata üle tunnistajana OÜ Cxxxxxx juhatuse liige A.H.. Leidis, et üürileandja vajadus ise eluruumi kasutama asuda ületab üürniku vajaduse eluruumis elamist jätkata, kuna üürnikule kuulub korteriomand Pxxxxxxx linnas, millega tal on võimalus enda eluasemeprobleem lahendada. Üürnik ei ole tõendanud, et temal tekivad seose lepingu lõppemisega rasked tagajärjed. 
Istungil S.T. selgitas, et soovis esialgu omandada avaldaja kasutuses olevat korterit seetõttu, et see tundus võrreldes korteriturul valitsevate hindadega  investeeringuna soodne. 2008. a. jaanuaris tekkis vastustajal ootamatu ja tungiv vajadus korterit ise kasutada, kuna tekkisid probleemid pereelus ja suurenenud töökoormuse tõttu muutusid tööpäevad oluliselt pikemaks, mistõttu tööl käimine Kxxxxx-st muutus väga ebamugavaks. Ka saatis vastustaja korteri omandamise lepingu üürnikule ning avaldajal oli võimalus kasutada ostueesõigust hinnaga alla miljoni krooni, mida ta aga kasutada ei ole soovinud. Ostuhinda ei ole vastustaja tasunud OÜ-le Cxxxxxx seetõttu, et pangast ei õnnestunud vajalikku summat laenata. Vastustaja vastuväide üürilepingu pikendamise nõudele oli, et avaldajale kuulub korteriomand Pxxxxxxx linnas ning avaldaja ei ole tõendanud, et see on kasutamiskõlbmatus seisukorras. Pooltevahelise üürilepingu korralise tähtaja osas vastustajal seisukoht puudus. 
Tunnistaja A.H. ütlused

A.H. kui OÜ Cxxxxxx juhatuse liige (OÜ Cxxxxxx äriregistri andmebaasi väljatrükk, tlk 28-29) selgitas, et OÜ Cxxxxxx omandas maja  Txxxx x ning renoveeris selle, et müüa siis korteritena. Selgitas, et senistele üürnikele võimaldati osta kortereid odavama hinnaga, V.N. kasutuses korteri hinnaks pakuti 950000 krooni. V.N. osta ei soovinud, seda oli valmis tegema S.T.  Sõlmiti võlaõiguslik leping, kuid S.T.-l ilmnesid rahalised raskused. Sõlmiti kompromissleping, millega lükati edasi ostusumma tasumise tähtaega, kuid tõsteti ostuhinda. Ka uueks tähtajaks puudusid S.T.-l vajalikud rahalised vahendid. Kuna tegemist on viimase müügis oleva korteriga majas, ei ole see olnud OÜ-le Cxxxxxx probleemiks. Sõlmiti alternatiivkokkulepe ja nõuete tagamiseks seati korterile OÜ Cxxxxxx kasuks  hüpoteek. Ettemaksud on lepingutes riskide maandamiseks. Kuna OÜ Cxxxxxx S.T. usaldas, lepingus ettemaksus kokku ei lepitud. Kui kaua OÜ C.xxxxxx on valmis S.T. vajalike rahaliste vahendite tekkimist ootama, ei osanud öelda, ilmselt on see tähtaeg  lähiajal.

Üürikomisjoni otsuse põhjendused

Üürikomisjon, kuulanud ära üürivaidluse pooled ja tunnistaja, tutvunud esitatud tõenditega ja hinnanud tõendeid kogumis leiab, et avaldaja nõue tunnistada temale vastustaja poolt 26.02.2008  tehtud üürilepingu ülesütlemisavaldus tühiseks, tuleb rahuldada.

Üürikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel Üürivaidluse lahendamise seaduse (ÜVLS) paragrahvidest 12 lg 1, 17 ja 19 - 22. 

Üürnik vaidlustas üürilepingu ülesütlemise seetõttu, et üürileandja tungiv vajadus korterit ise kasutada on tõendamata ja paljasõnaline. Alternatiivnõudena taotles pikendada üürilepingut Txxxx x-x asuva eluruumi kasutamiseks kuni avaldajale kohalikult omavalituselt eluruumi eraldamiseni või kuni kolmeks aastaks.

Vastustaja vaidles nõudele vastu, kuna üürnik ei ole tõendanud raskete tagajärgede tekkimist seoses üürilepingu lõppemisega, kuna talle kuulub korteriomand Pxxxxxxx linnas. Vajadust eluruumi Txxxx x-x  ise kasutada põhjendas perekondlike ja tööalaste asjaoludega.

Komisjon tuvastas, et V.N. rahvastikuregistrisse kantud elukohaks on eluruum Txxxx x-x Tallinnas  alates 20.07.1990, koos temaga on nimetatud eluruum registreeritud T.N. ja J.T. elukohana (Rahvastikuregistri andmebaasi väljatrükid, tlk 76-77). V.N. kasutab nimetatud eluruumi 06.03.1994.a. L.L.-ga sõlmitud eluruumi üürilepingu alusel esialgse tähtajaga kuni 06.03.1999.a.  Nimetatud üürilepingu p.2.4. kohaselt kui enne lepingu tähtaja möödumist kumbki pool ei taotle lepingu lõpetamist või uue lepingu sõlmimist, loetakse see pikenenuks järgnevaks viieks aastaks. Pooled ei esitanud tõendeid sellekohta, et enne 06.03.1999 ja seejärel 06.03.2004 oleks pooled teinud vastastikuseid tahteavaldusi üürilepingu lõpetamiseks. Seega leiab komisjon, et tulenevalt eeltoodust on V.N.  eluruumi Txxxx x-x Tallinnas kasutamiseks tähtajaline üürileping kehtivusega kuni 06.03.2009.
17.04.2007 kanti kinnistusraamatusse eluruumi Txxxx x-x omanikuna OÜ Cxxxxxx kinnistusraamatu väljatrükk, tlk 20-25). Alates 06.03.2008 on kantud nimetatud korteriomandi omanikuna kinnistusraamatusse S.T., nimetatud ajast on seatud korteriomandile hüpoteek OÜ Cxxxxxx kasuks. 
Võlaõigusseaduse (VÕS) § 313 lg 2 sätestab, et üürilepingu erakorraline ülesütlemine on  lubatud eelkõige VÕS §-des 314 - 319  nimetatud asjaoludel. S.T. ütles V.N. eluruumi Txxxx x-x üürilepingu üles 26.02.2008 tehtud ülesütlemisavaldusega alates 15.06.2008 (ülesütlemisavaldus, tlk 26). Üürilepingu on S.T. üles öelnud  VÕS § 323 lg 1 alusel, mille kohaselt üürilepingust tulenevate õiguste ja kohustuste üleminekul uuele üürileandjale üüritud asja võõrandamise tõttu võib uus üürileandja üürilepingu kolme kuu jooksul üles öelda, järgides VÕS § 312 sätestatud tähtaegu. Elu- või äriruumi üürilepingu võib omandaja sel põhjusel üles öelda üksnes juhul, kui ta vajab üüritud ruumi tungivalt ise. 
Et otsustada üürilepingu ülesütlemisavalduse sisulise põhjendatuse üle, peab komisjon esmalt kontrollima, kas ülesütlemisavaldus vastab VÕS-is sätestatud vorminõuetele. 

VÕS § 325 sätestab eluruumi üürilepingu ülesütlemise avaldusele kindla vormi, mille kohaselt peab ülesütlemisavaldus olema esitatud kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis ning sisaldama vähemalt järgmisi andmeid: üüritud asi; lepingu lõppemise päev; ülesütlemise alus ning ülesütlemise vaidlustamise kord ja tähtaeg. Eeltoodud nõuetele mittevastav ülesütlemine on tühine. 

Komisjon tuvastas, et V.N. esitatud kirjalikus ülesütlemisavalduses on märgitud eluruum Txxxx x-x Tallinnas, lepingu lõppemise päev 15.06.2008 ning õigusliku alusena VÕS § 323 lg 1 (ka tekstina). Samuti on märgitud ülesütlemisavalduse vaidlustamise tähtaeg ja kord. Poolte vahel puudus vaidlus üürniku poolt ülesütlemisavalduse kättesaamise üle. Seega leiab komisjon, et ülesütlemisavaldus vastab vormilt seaduses sätestatud nõuetele ja on seega kehtiv 

Ülesütlemisavalduse on S.T. esitanud VÕS § 312 lg 1 sätestatut järgides, s.o. teatades sellest ette  vähemalt kolm kuud. Oma tungivat vajadust eluruumi ise kasutama asuda põhjendas S.T. muutunud asjaoludega alates korteri omandamisest, selgitades neid oma perekonnaelust tulenevate probleemidega ning suurenenud töökoormuse tõttu igapäevaselt Kxxxxx-st Tallinna tööl käimise võimatusega. 
Riigikohus oma lahendis  3-2-1-62-04 on leidnud, et üürilepingu erakorralist ülesütlemist õigustab vaid poolte jaoks ettenägematu asjaolu, mille tõttu poolte huvisid kaaludes saab eeldada, et lepingu täitmine ühe või teise poole jaoks on muutunud võimatuks. Samas lahendis on riigikohus leidnud, et  erakorralise ülesütlemise aluseks ei ole pelgalt asjaolu, et üürileandja tahab üüritud ruume ise kasutada. VÕS § 313 lg 1 rakendamine eeldab mõlema lepingupoole huvide kaalumist. Riigikohtu lahendi 3-2-1-100-04 punkti 16 kohaselt eluruumi omaniku vahetumine saab olla üürilepingu erakorralise ülesütlemise aluseks vaid juhul, kui uus omanik vajab eluruumi tungivalt ise ning see vajadus peab olema ootamatu ja põhinema asjaolude muutumisel. 
Komisjon leiab, et üldjuhul lõpeb tähtajaline üürileping tähtaja möödumisega. Ka V.N. kui üürnikul oli õiguspärane ootus, et tema üürileping kehtib kuni 06.03.2009. S.Tarvis üürileandjana on seda ootust rikkunud, öeldes üürilepingu erakorraliselt üles seose vajadusega eluruumi ise kasutama asuda, põhjendades seda nii perekondlike kui tööalaste asjaoludega. S.T. keeldus istungil avamast väidetavate perekondlike põhjuste sisu, mille tõttu oleks tema elamine senises elukohas Kxxxxx alevis Kxxxx tänaval muutunud ootamatult võimatuks. Samas istungil selgus tema seletustest, et ta siiski elab endiselt senises elukohas,  millega ta komisjoni hinnangul lükkas ümber väite seal elamise võimatuse kohta. Teiseks eluruumi Txxxx x-x Tallinnas ootamatult ja  tungivalt ise kasutamise vajaduse põhjuseks tõi S.T. tööalasest edutamisest tulenenud töökoormuse kasvu, mille tõttu on tema tööpäevad võrreldes varasemaga oluliselt pikenenud, mistõttu ei oleks enam võimalik igapäevaselt  Kxxxxxx-st Tallinna tööl käimine. Ka selle väite tõendamiseks ei esitanud vastustaja ühtegi tõendit, kuigi komisjoni hinnangul on ametialast edutamist täiesti võimalik dokumentaalse tõendiga tõendada. Nagu riigikohus on rõhutanud eelpool toodud lahendites, peab tähtajalise eluruumi üürilepingu erakorralise ülesütlemise korral olema üürileandja tungiv vajadus eluruumi kasutamiseks põhjendatud ja tõendatud. Tulenevalt eeltoodust leiab komisjon, et üürileandja poolt nii kirjalikus vastuses kui ka istungil antud seletused ootamatu ja tungiva vajaduse kohta asuda eluruumi Txxxx x-x ise kasutama on paljasõnalised ja tõendamata. Samas ei eitanud S.T., et omandas eluruumi esialgselt kui soodsa investeerimisobjekti, mitte aga oma eluasemeprobleemi lahendamiseks. 
Seega komisjon leiab, et kuna ei ole leidnud tõendamist S.T. tungiv vajadus eluruumi Txxxx x-x enne üürilepingu tähtaja saabumist, s.o. enne 06.03.2009 ise kasutama asuda, tuleb üürniku avaldus rahuldada ja lugeda 26.02.2008 üürileandja poolt tehtud üürilepingu ülesütlemisavaldus tühiseks ning et  pooltevaheline üürileping kehtib kuni 06.03.2009.
Kuna komisjon on eelpool leidnud, et pooltevaheline üürilepingu kehtib kuni 06.03.2009, puudub komisjonil vajadus lahendada V.N. alternatiivnõuet üürilepingu pikendamiseks ja hinnata temal võimalike raskete tagajärgede tekkimist seoses üürilepingu lõppemisega. 

Heli Hellamaa
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