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Üürivaidlusasi nr.


ÜK-2/7/09

Otsuse kuupäev ja koht

25.03.2009.a , Tallinn





Üürikomisjoni koosseis
Kaja Tassa (istungi juhataja), Heli Hellamaa ja Anne Oad, istungi sekretär Maarika Snoting

Üürivaidlusasi 
E. V. (ik XXXXXXX, elukoht XXXXXXX) avaldus T. T. (asukoht XXXXXXXX) vastu nõudes tunnistada vastustaja poolne üüri tõstmine alates 01.02.2009 kuni 45 kroonini ühe ruutmeetri eest ülemääraseks ning jätta üüri määr muutmata.  

Istungil osalenud isikud
Avaldaja esindajad N. V. ja Julia Tuštšenko ning vastustaja esindajad Jaak Kääp ja Laur Hiob  

Asja läbivaatamise kuupäev
10.03.2009

Resolutsioon
Tallinna Üürikomisjon otsustas:
Jätta avaldaja avaldus rahuldamata.

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. Kohtusse pöördumiseks esitatakse hagivaldus, mitte kaebus komisjoni otsuse peale. Hagiavalduses tuleb viidata üürikomisjoni otsusele.  

Kui komisjon jätab avalduse rahuldamata või rahuldab avalduse osaliselt, võib avaldaja esitada hagi kohtusse asja lahendamiseks rahuldamata osas. Hagis võib esitada üksnes samad nõuded, mis esitati komisjonile. Teine pool võib esitada kohtule 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. Otsuse osalisel vaidlustamisel jõustub otsus osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Jõustunud otsus avaldatakse üürikomisjoni veebilehel.  

Avalduse asjaolud ja nõue

Avaldaja avalduse kohaselt sõlmisid 19.01.2001 avaldaja ja T. T. tööandja eluruumi üürilepingu, mille alusel kasutab avaldaja eluruumi aadressil XXXXXXXXXX, üldpinnaga 66,2m². Üürileandja esitas 27.12.2008 avaldajale T. T. (edaspidi XXXXXX) käskkirja nr 181 üüri tõstmise kohta alates 01.02.2009 kuni 45 kroonini ehk 562,0 % võrra, arvestades kehtivat 8 krooni suurust üüri 1m² kohta. Üüri tõstmise vajadust põhjendas üürileandja käskkirja lisas 1 oleva tulude ja kulude kalkulatsiooniga, vastavalt millele moodustasid üürileandja tulud XXXXXXXXX asuvate eluruumide üürimisest perioodil 2008 jaanuar – oktoober summas 128435,41 krooni ning kulud elamu hooldamiseks ja remondiks nimetatud perioodil 392708,78 krooni. Kalkulatsiooni kohaselt ületasid kulud üürimisest saadavaid tulusid 264 273,38 krooni võrra. Üüri tõstmise teates viitas üürileandja samuti Uus Maa Kinnisvarakonsultandid OÜ ekspertarvamusele, vastavalt millele on elamus asuvate möbleerimata kolmetoaliste korterite soovituslik üürihind 60 krooni 1m² kohta. Vastavalt üüri tõstmise teatele lisanduvad üürisummale eluruumi kasutamisega kaasnevad kommunaalmaksed, sh tasu soojuse, vee, kanalisatsiooni ning elektri eest vastavalt tarbitud kogusele. 13.01.2009 kirjas esitas vastustaja avaldajale üüri tõstmise kohta täiendava arvestuse, mille kohaselt on üüri arvestuslik hind 48,6kr/m² kohta. Nimetatud arvestuse kohaselt moodustavad üürileandja kulud ühes kuus 79170,01 krooni, sh halduskulud 3,8 krooni, heakorra kulud 3,0 krooni, kindlustus 0,4 krooni, prügiveo kulud 1,8 krooni, tehnohooldus 1,2 krooni, muud kulud 0,8 ning amortisatsioon 37,6 krooni ruutmeetri kohta. Tuginedes Võlaõigusseaduse (VÕS) §-dele 271, 299 lõigetele 1 ja 2, 301 ja 303 leiab avaldaja, et käesolevas vaidluses ei ole üürileandja poolt üüri tõstmine põhjendatud. 11.12.2008 üüri tõstmise teatest ei nähtu, et üüri tõstmine 562% võrra oleks vajalik üüritava eluruumi või elamu mõistlike parenduste ja muudatuste tegemiseks, üürileandja pole tõendanud üüri tõstmise vajadust vastavalt VÕS § 301 lg 1, üüri uue määra kehtestamisel on üürileandja poolt saadav kasu ülemäära suur, võrreldes eluruumile ja/või elamule tehtavate vajalike kulutustega. Üürileandja ei ole tõendanud, et üüri tõstmine vastab samas piirkonnas kehtivale üürile. Vastustaja esitatud ekspertarvamus ei sisalda andmeid, mis võimaldaksid anda hinnangut avaldaja kasutuses oleva korteri tavalise üürihinna kohta. Hindaja teostas XXXXXXXX elamu välise ülevaatuse 01.12.2008, kuid korteritesse ei sisenenud. Korterite seisukorra kirjeldamisel lähtus ekspert tellija esindaja informatsioonist, vastavalt millele ei ole elamus suuremaid remonttöid teostatud. Avaldajale teadaolevalt ei ole vastustaja elamu ehitamise ajast teinud üüripinnal parendusi ega muid kulutusi, mida kinnitab ka ekspertarvamus. Vaidlusalune korter on avaldaja enda kuludega viidud elamiskõlblikku seisukorda, kuid tehtud tööd ei anna alust vastustajal ühepoolselt üüri tõsta ja nõuda suuremat üürihinda vastavalt VÕS § 301 lg 2. Üüri uus suurus ei arvesta korteri tegelikku seisukorda, milles oli üüritav korter üürilepingu sõlmimisel ning üürniku poolt tehtud parendusi. Ekspertarvamuses võrdlusena kasutatud tehingud on väidetavalt tehtud juunis-juulis 2008, so seitse kuud varem, kui avaldajale esitati üüri tõstmise teade ning olukord üüri tõstmise teate esitamise ajaks oli muutunud. Seega ei tõenda eksperdi poolt leitud üürihind praegust turuhinda ning ei saa olla aluseks üüri uue hinna kehtestamisel. Vastustaja ei ole tõendanud oma üüri tõstmise arvestustes, et üüri tõstmine ei ole ülemäärane. Arvestades üürileandja tehtud kulutusi elamu hooldamiseks ja remondiks eelneval perioodil peaks üüri suurus moodustama 24,09kr/m² kohta, mitte 45kr/m², nagu väidab vastustaja.  Avaldaja arvates ei saa ka üüri määra leidmisel lähtuda amortisatsiooni määrast. Seega leiab avaldaja, et üüri tõstmine ei ole põhjendatud ning üüri tõstmisel 45 kroonini hakkaks üürileandja saama kasu 34 070 krooni kuus ehk 408 843,60 krooni aastas, mis tuleb lugeda ebamõistlikuks. Avaldaja palub tunnistada XXXXXX poolne üüri tõstmine alates 01.02.2009 kuni 45 kroonini ehk 562% võrra ülemääraseks ning jätta üürimäär muutmata. 
Istungil jäid avaldaja esindajad avalduses toodud nõude ja põhjenduste juurde. Avaldaja esindajad märkisid, et vastustaja toodud majanduslikud arvestused ei ole õiged ja seetõttu ei ole üüri tõstmise teade seaduslik, kuna selle puudub täpne üüri tõstmise arvestus. Avaldaja saab samade arvestuste alusel teistsugused ruutmeetri hinnad. Vastustaja põhjendused ei vasta VÕS § 301 lg 3 toodule. Põhjendusi on esitatud ka kolme erinevat varianti. Tõendamata on tegelik turuhind. Statistikaameti andmetel 2008.a. neljandas kvartalis üüritehinguid ei toimunud ja praegu keegi nii suuri kortereid üürile ei võta. Vastustaja on teinud oma arvestused väiksemat eluruumide üldpinda arvestades, kui majas tegelikult on. Avaldaja leiab, et esitatud ekspertarvamus ei ole õige, kuna ei ole arvestatud seda seisu, milline oli korter siis, kui avaldaja selle 2001.a. üürile võttis. Avaldaja oleks mõnevõrra rohkem üüri nõus maksma, kui vastustaja tõendaks, et see on põhjendatud tegelike kuludega. Kuigi vastustaja väidab, et ta üüri hinda tõstes kasumit ei taotle, näitavad arvestused midagi muud. Vastustaja ei ole ka arvestanud sellega, et avaldaja on korteris teinud remonti omavahenditega, kuna korter oli vastuvõtmisel sellises seisus, et sinna ei saanud ilma remonti tegemata sisse kolida. Avaldaja leiab, et pooltevahelise üürilepingu puhul on tegemist tähtajatu üürilepinguga. 

Vastustaja vastuväited 

Vastustaja on 23.02.2009 esitanud avaldaja avaldusele kirjaliku vastuse. Vastustaja märgib, et ta avaldaja esitatud nõuet ei tunnista ja palub jätta see rahuldamata. Vastusaja leiab, et üüri on suurendatud vastavuses seadusega. Avaldaja kasutab vastustajale kuuluvat eluruumi XXXXXXXX poolte vahel sõlmitud üürilepingu lõppemise järel kehtiva üürisuhte alusel. Üürileping kehtis kuni töösuhte lõppemiseni avaldaja ja vastustaja vahel. Kuna töösuhe poolte vahel lõppes, siis on üürisuhe vaadeldav tavalise (mitte tööandja) tähtajatu suulise üürlepinguna. Seega on XXXXXXXXX kasutamise õiguslikuks aluseks tähtajatu üürileping. Vastustaja leiab, et tema poolt avaldajale esitatud üüri tõstmise teates on VÕS § 299 lg 2 tulenevad formaalsed ja materiaalsed nõuded täidetud. Vastustaja on üüri tõstmisel esitanud ammendava majandusliku põhjenduse ja arvestuse järgmiste dokumentidega – XXXXXXXX üüri tõstmise põhjendus ja muud olulised asjaolud, mis on rektori 11.12.2008 käskkirja nr 181 lisa; atesteeritud kinnisvarahindaja ekspertarvamusega; 13.01.2009 haldusdirektori kirjaga nr 1-32/97 ja avaldaja üürikomisjonile esitatud avalduse vastuses toodud täiendavate selgitustega. VÕS § 301 lg 2 järgi ei ole üüri suurus ülemäärane, kui see ei ole kõrgem samasuguse asukohaga ja seisundiga eluruumi tavalisest üürist. Riigikohus on oma otsusega kohtuasjas nr 3-2-1-76-05 märkinud, et: „Kolleegium peab põhjendatuks üürileandja ühepoolset üüri tõstmist keskmise turuhinnani, kui üürileandja tõendab, et samasuguse asukohaga ja seisundiga eluruumide eest makstakse tavapäraselt üüri üürileandja poolt nõutud summas. Sellisel juhul on VÕS § 299 lg 2 p-s 3 nimetatud arvestusena käsitatav sarnase eluruumide tavapärase üüri keskmise turuhinna kalkulatsioon, mis võib muu hulgas tugineda ka ekspertarvamusele.“ Seega sõltumata muudest lähtealustest üüri suurendamise seaduslikkuse hindamisel ei ole üüri tõstmine mingil juhul ülemäärane, kui üür ei ületa turuhinda. VÕS § 301 lg 3 nimetatud alustel võib üüri tõsta ka üle turuhinna või sellest sõltumatult, kuid see säte ei piira sama paragrahvi lõike 2 iseseisva kohaldamise võimalust. Ekspertarvamuse kohaselt oli remontimata eluruumi üürihinnaks 57 kr/m², seega isegi kõige odavama korteri turuhind on tunduvalt kõrgem tõstetud üürist. Avaldaja lisatud väljavõtted korterite pakkumisest ei ole asjakohased, kuid ka neist esimeses on märgitud üürihind 52 kr/m², mis on kallim suurendatud üürist. Statistikaameti andmetel oli Mustamäe 2008.a. keskmine kolmetoalise korteri üürihind 87kr/m². Vastustaja poolt suurendatud üür sisaldab juba hoone ja kinnistu haldus- ja hoolduskulusid, sh prügivedu, maamaksu ja kindlustust. Seega jääb üüri suuruseks 34kr/m², mis jääb oluliselt alla turuhinna ja ei ole seega ülemäärane VÕS § 301 tähenduses. Asjakohane ei ole avaldaja väide, et vastustaja saab eluruumi üürimisest ebamõistlikku kasu, sest tulu ei ole vastustaja seni teeninud ja ei teeni ka käesoleval hetkel. Üüri tõsteti ekspertarvamuse alusel, mis koostati selle ajahetke üürihindade põhjal. Ekspertarvamuses ei saa ega pea olema konkreetse korteri hetke seisukorda arvestavat hinda. Leitud on samaväärse korteri turuhind erinevate seisundite puhul. Vastavalt eluruumi üleandmise aktile oli vaidlusalune korter üleandmise hetkel keskmises seisundis. Vastustaja ei ole andnud avaldajale nõusolekut eluruumi parendamiseks, küll on eluruumi haldaja teostanud korteris 2005.a. akende vahetuse. Seetõttu tuleb üürihinna määramisel lähtuda, et eluruum on samas seisundis, milles see üle anti, arvestades normaalset kulumist ja üürileandja tehtud parendusi. Vastustaja palub jätta avaldaja avaldus rahuldamata.  
Istungil jäid vastustaja esindajad vastustaja vastuses toodud vastuväidete ja põhjenduste  juurde. Vastustaja esindajad märkisid, et senise üüri eest ei ole võimalk katta haldus- ja remondikulusid. Majanduslikult on võimalik üüri tõstmist mitmeti põhjendada. Uus üür ei ületa vastustaja arvates turuhinda, vaid jääb sellele alla. Ülejäänud alused üüri tõstmise põhjendamisel on pigem sekundaarsed. Vastustaja toodud kolme näite puhul ei ole kalkulatsioonid vastandatavad, vaid erinevad on põhjendused, miks on üürihinda tõstetud. Vastustaja on kasutanud oma arvestustes väiksemat eluruumide pindala, kui majas tegelikult on, sest majas on peale üürikorterite 14 erastatud korterit, kes maksavad reaalsete kulutuste järgi (halduskulu on neil 10 krooni/m²). Arvestuste tegemisel on vastustaja lähtunud ka AS Riigi Kinnisvara andmetest. Vastustaja ei ole pädev eksperthinnangut vaidlustama. Avaldaja korteris tehtud remondist on tõendatud ainult akende vahetamine, mida tegi vastustaja. Ülejäänud remondi kohta vastustajal andmed puuduvad. Kompromissi ei ole vastustaja nõus sõlmima, kuna 45 kr/m² on niigi alla turuhinna. Vastustaja on nõus, et tegemist on tähtajatu üürilepinguga, sest üürnik on korterit peale töösuhte lõppemist edasi kasutanud ja seega formaalne tähtaeg on möödunud. 
Üürikomisjoni otsuse põhjendused

Üürikomisjon, kuulanud ära üürivaidlusasja pooled, tutvunud esitatud tõenditega ja hinnanud tõendeid kogumis leiab, et avaldaja avaldus tuleb jätta rahuldamata. 

Üürikomisjon juhindus oma otsuse tegemisel Üürivaidluse lahendamise seaduse (ÜVLS) paragrahvidest 17 ja 19 - 22. 

Komisjon tegi kindlaks, et E. O. ja XXXXXX vahel sõlmiti 19.01.2001 tööandja eluruumi üürileping, mille alusel sai avaldaja enda kasutusse eluruumi Tallinnas aadressil XXXXXXXX, suurusega 66,2m², mis koosneb kolmest toast, köögist, vannitoast, tualettruumist ja kahest rõdust (toimiku lk 23-25). Vaidlust ei ole selles, et leping sõlmiti samade poolte vahel varem kehtinud üürilepingu jätkuna, kui avaldaja kolis varasema lepingu lõpetamisest tulenevalt asenduspinnale. Pooled ei vaidle ka selle üle, et nende vahel sõlmitud üürilepingu puhul on tegemist tähtajatu eluruumi üürilepinguga. Üürilepingu punkt 2.1 kohaselt on üürnik kohustatud tasuma üüri 8 krooni ühe ruutmeetri eest kuus. Lisaks üürile tasub üürnik kõigi tarbitud kommunaalteenuste eest. 

Vastustaja esitas avaldajale 27.12.2008 XXXXXX rektori 11.12.2008 koostatud käskkirja koos lisaga, mille sisuks oli üüri tõstmine (tlk 11-13). Käskkirjaga on kinnitatud alates 01.02.2009 XXXXXXXX eluruumide üüriks XXX krooni elamispinna ruutmeetri kohta. 
Avaldaja nõuab vastustajapoolse üüri tõstmise ülemääraseks tunnistamist, kuna üürileandja saab üüri tõstmisega ülemäärast kasu ning üüri määra muutmata jätmist. Avaldaja leiab, et vastustaja ei ole tõendanud, et uus üüri määr ei ole kõrgem samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumi tavalisest üürist. Samuti ei ole vastustaja tõendanud, et üüri tõstmine oleks põhjendatud eluruumile või hoonele tehtud parendustega. Avaldaja leidis ka, et üüri tõstmise teade ei sisalda üüri tõstmise arvestust ning üüri tõstmine ei ole ka seetõttu seadusekohane. Vastustaja leidis, et üüri tõstmine ei ole ülemäärane, kuna üüri tõstmine tugineb eksperthinnangule. 

Vastavalt VÕS § 303 lg 1 võib üürnik vaidlustada üüri suuruse ülemäärase tõstmise VÕS § 
301 tähenduses 30 päeva jooksul selle talle teatavaks tegemisest. 

Kuna seadus on sätestanud üüri ülemäärase tõstmise vaidlustamiseks konkreetse tähtaja, siis peab komisjon esmalt kontrollima, kas avaldaja on oma avalduse esitanud tähtaegselt. Avaldaja avalduse kohaselt sai ta vastustaja üüri tõstmise teate 27.12.2008 (tlk 1). Selles osas ka poolte vahel vaidlus puudub. VÕS § 301 alusel pidi avaldaja vaidlustama üüri tõstmise 30 päeva jooksul alates teate saamisest, seega hiljemalt 25.01.2009. Avaldaja pöördus Tallinna Üürikomisjoni üüri tõstmise vaidlustamise avaldusega 23.01.2009 (tlk 1). Seega võib lugeda, et avaldaja avaldus on esitatud tähtaegselt.

Järgnevalt võtab komisjon seisukoha avaldaja nõude suhtes. 

VÕS § 299 lg 1 näeb ette eluruumi üürileandja ühepoolse üüri tõstmise võimaluse tähtajatu üürilepingu puhul. Avaldaja ei vaielnud vastu, et vastustaja oli põhimõtteliselt õigus üüri tõsta ning möönis, et kui vastustaja suudaks põhjendada üüri tõstmise majanduslikku vajadust, siis ta oleks teatud ulatuses üüri tõstmisega ka nõus. 
Avaldaja vaidlustas üüri tõstmist sisuliselt kahel põhjusel. Esiteks, kuna üüri tõstmise teates toodud arvestused ei ole õiged ning seetõttu puudub üüri tõstmise teates nõutav üüri tõstmise arvestus ning teiseks, kuna üüri tõstmine on ülemäärane, sest samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumi tavaline üür ei ole antud juhul tõendatud, samuti saab üürileandja esitatud majanduslike arvestuste kohaselt üüri tõstmisega ülemäärast kasu. Kuna avaldaja vaidlustas vastustajapoolse üüri tõstmise nii üüri tõstmise teate seadusega ettenähtud vormile mittevastavuse kui põhjendatuse (ülemäärasuse) osas, siis alustab komisjon nõude läbivaatamist sellest, kas üürileandja esitatud üüri tõstmise teade vastab ettenähtud vorminõuetele ning seejärel kaalub, kas üüri tõstmine on ülemäärane või mitte. 
VÕS § 299 lg 2 kohaselt peab eluruumi üürileandja teatama üüri tõstmisest kirjalikult taasesitatavas vormis vähemalt 30 päeva enne üüri tõstmist ja seda põhjendama. Üüri tõstmise teates tuleb selgelt märkida: 1) üüri tõstmise ulatus ja üüri uus suurus; 2) mis ajast üür suureneb; 3) üüri tõstmise põhjendus ja arvestus ning 4) üüri tõstmise vaidlustamise kord. VÕS § 299 lg 3 kohaselt on üüri tõstmine tühine, kui üürileandja ei teata sellest käesoleva paragrahvi lõigetes 1 ja 2 nimetatud viisil ja vormis või hoiatab, et üüri tõstmise vaidlustamise korral ütleb ta üürilepingu üles.  
Käesoleval juhul on poolte vahel tähtajatu üürileping ning selles osas poolte vahel vaidlust ei ole. Seega oli vastustajal põhimõtteliselt õigus ühepoolselt üüri tõsta. Vastustaja esitas üüri tõstmise teatena avaldajale XXXX rektori käskkirja koos lisaga, milles oli ka viide üüri tõstmise aluseks olevale ekspertarvamusele (tlk 11-13). Seega esitas vastustaja üüri tõstmise teate kirjalikult nagu seadus ette näeb. Komisjon ei nõustu avaldaja väitega, et vastustaja üüri tõstmise teade ei vasta vorminõuetele. XXXX käskkirjas ja selle lisas on märgitud, et alates 01.02.2009 on XXXX XXXXXXX eluruumide üürisummaks XXX krooni elamispinna ruutmeetri kohta ning üüri tõstetakse seniselt 8 kroonilt m² eest 45 kroonini m² eest, so 562%. Lisaks sellele on uue üüri suuruse juures märgitud veel, et üür sisaldab hoone ja kinnistus haldus- ja hoolduskulusid, hoone ja korterite amortisatsiooni ja muid kinnisvara korrashoiuga seotud kulusid. Üürile lisanduvad kõrvalkulud – tasud soojuse, vee ja kanalisatsiooni ning elektri eest, vastavalt tarbitud kogustele. Seega on üüri tõstmise teates märgitud nii üüri tõstmise ulatus ja üüri uus suurus kui ka mis ajast üür tõuseb. Üüri tõstmise teates on ka märgitud, et üüri tõstmine on vajalik XXXXXX omandis ja XXXXXXXXX halduses olevate eluruumide üürihindade ühtlustamiseks; üüri viimiseks tasemele, mis kataks haldus-, hooldus ja remondikulud ning hoone ja korterite amortisatsiooni ning üüri vastavusse viimiseks turuhindadega. Seega on toodud ka üüri tõstmise põhjendus. Üüri tõstmise arvestuse osas on üüri tõstmise teates toodud võrdlustabel vaidlusaluse eluruumi üüri hinna ning vastustaja omandis olevate teiste üüripindade üürihindade vahel (XXXX käskkirja lisa 1 p. 1, tlk 12), samuti andmed XXXXXXXXX tulude ja kulude kohta 2008.a. (samas p. 2) ning viidatud on ka Uus Maa Kinnisvarakonsultantide OÜ ekspertarvamusele ja selles toodud XXXXXXXX korterite soovituslikele üürhindadele (samas p. 3). Riigikohus on oma lahendis 19.09.2005 nr  3-2-1-76-05 leidnud, et juhul, kui üürileandja põhjendab üüri tõstmist üüri kooskõlla viimisega keskmise turuhinnaga, siis on VÕS § 299 lg 2 p-s 3 nimetatud arvestusena käsitatav sarnaste eluruumide tavapärase üüri keskmise turuhinna kalkulatsioon, mis võib muu hulgas tugineda ka eksperdiarvamusele. Kuna antud juhul on üürileandja põhjendanud üüri tõstmist ka vajadusega viia üür kooskõlla turuhinnaga ning on esitanud selle põhistamiseks üürnikele ekspertarvamuse, siis on nimetatud ekspertarvamus juba ka üskinda käsitletav üüri tõstmise arvestusena ning muud vastustaja poolt esitatud üüri tõstmise arvestusena esitatud tabelarvestused on esitatud iseloomustamaks üüri tõstmist täiendavalt. Samuti leiab komisjon, et asjaolu, kas üüri tõstmise arvestused on ka matemaatiliselt õiged ning majanduslikult põhjendatud ei oma üüri tõstmise teate vormilise külje hindamisel tähtsust, kuna arvestused on formaalselt esitatud. Seega on üüri tõstmise teates üüri tõstmise arvestus olemas ja ei saa nõustuda avaldaja väitega, et üüri tõstmise teade on arvestuse puudumise tõttu seadusevastane. Üüri tõstmise teates on märgitud üüri tõstmise vaidlustamise kord – eluruumi üüri tõstmise vaidlustamiseks võib esitada vastavasisulise avalduse 30 päeva jooksul käesoleva käskkirja kättesaamisest Harju Maakohtusse või Tallinna Üürikomisjonile või vaide rektorile. Seega võib lugeda, et vastustaja üüri tõstmise teade vastab VÕS § 299 lg 2 toodud nõuetele ja üüri tõstmine on selle osas seadusekohane ning kehtiv. 
Üüri tõstmise ülemäärasuse osas leidis komisjon järgmist. 

VÕS § 301 lg 1 kohaselt on eluruumi üür ülemääraselt suur, kui eluruumi üürimisest saadakse ebamõistlikku kasu, välja arvatud juhul, kui tegemist on luksuskorteri või -majaga. Sama paragrahvi lg 2 kohaselt üüri suurus ei ole ülemäärane, kui see ei ole kõrgem samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumi tavalisest üürist. VÕS § 301 lg 3 sätestab, et üüri tõstmine ei ole ülemäärane, kui üüri suuruse tõstmine põhineb eluruumile tehtavate kulutuste või üürileandja kohustuste suurenemisel või kui üüri tõstmine on vajalik mõistlike parenduste ja muudatuste tegemiseks, muu hulgas kui üüritava ruumi või hoone osa seisundit parandatakse selliselt, et ruum või hoone vastaks seisundile, millele selline ruum või hoone osa tavaliselt vastab. 

Vastustaja on oma üüri tõstmise teates toonud üüri tõstmise põhjendusena välja kolm alust – vajaduse ühtlustada vastustaja omandis olevate eluruumide üürihindu; üüri viimiseks tasemele, mis kataks haldus-, hooldus ja remondikulud ning hoone ja korterite amortisatsiooni ning vajaduse viia üürid vastavusse turuhindadega. Istungil rõhutasid vastustaja esindajad, et peamine põhjus üüri tõstmiseks oli vajadus viia üürid kooskõlla keskmise turuüüriga ning selles osas tugineb vastustaja Uus Maa Kinnisvarakonsultandid OÜ ekspertarvamusele. Avaldaja leidis, et nimetatud ekspertarvamus ei ole õige, kuna see ei tugine üüri hinna määramisel avaldaja korteri sellisele seisukorrale, millises korter oli üürilepingu sõlmimisel. Samuti leidis avaldaja, et ekspertarvamus ei ole õige ka seetõttu, et 2008.a neljandas kvartalis, so ajal kui ekspertarvamus koostati, ei toimud Statistikaameti andmetel uusi üüritehinguid Mustamäe piirkonna kolmetoaliste korteritega ning seetõttu nimetatud ajaperioodi kohta ei saa keskmist üüri turuhinda määrata. 
Riigikohus on juba eelpool viidatud lahendis leidnud, et üürileandja ühepoolne üüri tõstmine peab olema majanduslikult põhjendatud. Eelkõige on üüri tõstmine majanduslikult põhjendatud juhul, kui see põhineb üürileandja suurenenud kohustustel või eluruumi väärtuse tõstmiseks tehtud vajalikel kulutustel, aga ka juhul, kui eluruumi üüri keskmine turuhind on tõusnud. Viimati nimetatud seisukohta kinnitab ka VÕS § 301 lg 2, mille järgi ei ole üüri suurus ülemäärane, kui see ei ole kõrgem samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumi tavalisest üürist. Eeltoodu alusel peab kolleegium põhjendatuks üürileandja ühepoolset üüri tõstmist keskmise turuhinnani, kui üürileandja tõendab, et samasuguse asukoha ja seisundiga eluruumide eest makstakse tavapäraselt üüri üürileandja poolt nõutud summas.

Ka käesoleval juhul on vastustaja tuginenud üüri hinna tõstmisel peamiselt vajadusele viia see kooskõlla keskmise turuhinnaga ning esitanud selle kohta ka vastava ekspertarvamuse (Uus Maa Kinnisvarakonsultandid OÜ ekspertarvamus nr 2100/128, tlk 17-22). Ekspertarvamuse kohaselt on kolmetoaliste korterite üürihinnad äärelinna vanas majas vahemikus 4500 – 6000 krooni kuus (tlk 19). Ekspert on ka välja toonud, et Mustamäe piirikonnas on üüriobjektidest 3-toaliste korterite hinnad 2008.a. juulis-augustis olnud vahemikus 79–96kr/m² eest, mis teeb keskmiseks hinnaks 87,5 kr/m². Ekspert on määranud vastustaja omandis oleva XXXXXXXX asuvate kolmetoaliste korterite soovituslikuks üürihinnaks remontimata korterite puhul 4000 krooni kuus, so ca 60kr/m² kuu ja remonditud korteritel 5000 krooni kuus, so ca 75kr/m² kuu. Vaidlust ei ole selles, et avaldaja kasutuses olev korter on kolmetoaline, asub Mustamäe piirkonnas, mida võib lugeda Tallinna äärelinnaks ning on poolte väitel remontimata seisukorras. XXXXXXXX maja on ekspertarvamuse kohaselt ehitatud 1980-ndatel aastatel ning võib seega öelda, et tegemist on vanema majaga. Seega võib lugeda, et avaldaja korteriga sarnase sama piirkonnas asuva korteri keskmiseks üürihinnaks on ekspert määranud 60kr/m² kuus. Vastustaja on määranud avaldajale uueks üürihinnaks 45kr/m², mis teeb avaldaja korteri suurust arvestades (66,2m²)  üürihinnaks 2979 krooni kuus. Seega on vastustaja tõstnud üüri, lähtudes sama piirkonna (Mustamäe) samasuguste (3-toaliste remontimata, vanemas majas asuvate) korterite üürist, kuid tõstnud üüri oluliselt vähem, kui on soovitanud ekspert ning tõstnud üüri tasemele, mis on oluliselt madalam kui sama piirkonna keskmine üür. Kuna vastustaja on tõstnud üüri küll keskmisest turuüürist lähtuvalt, kuid tasemele, mis on alla turuüüri määra, siis ei saa lugeda avaldajale määratud uut üüri ülemääraseks. Lisaks eeltoodule tuleb arvestada siin ka asjaoluga, et ekspertarvamuse kohasele keskmisele üürihinnale lisanduvad veel kõrvalkulud, kuid avaldajale määratud uues üüris on need osaliselt juba sees, näiteks prügivedu, hoolduskoristus, elamu hooldus jne. Seega on nö puhas üür avaldajal veelgi madalam kui 45kr/m². Seetõttu on komisjon seisukohal, et vastustajapoolne üüri tõstmine on, tuginedes keskmisele turuhinnale, põhjendatud ja tõendatud ning ei ole VÕS § 301 lg 2 kohaselt ülemäärane.
Avaldaja esitatud vastuväited, et ekspertarvamus ei ole õige või ei arvesta see tegeliku turusituatsiooniga on paljasõnalised ja tõendamata. Komisjonil ei ole põhjust kahelda eeltoodud kinnisvaraeksperdi pädevuses või toodud ekspertarvamuse õigsuses. Ekspert on oma arvamuses ka kinnitanud arvamuse vastavust standardi nõuetele (tlk 22). Avaldaja ei ole tõendanud, et ta ise või teda esindanud isikud oleksid pädevad kinnisvaratehinguid hindama, seega avaldaja enda väited ekspertarvamuse õigsuse kohta ei ole ka piisavad selle ümberlükkamiseks. Avaldaja ei ole esitanud ühtegi muud ekspertarvamust, mis lükkaks ümber vastustaja esitatud arvamuses toodu või mis kinnitaks, et vastustaja esitatud ekspertarvamuse teinud ekspert oleks ebapädev või ekspertarvamus ebaõige. Komisjoni hinnangul ei tõenda ka asjaolu, et Statistikaameti andmetel 2008.a neljandas kvartalis Mustamäe kolmetoaliste korteritega uusi üüritehinguid ei tehtud veel seda, et nimetatud ajal puudus kolmetoaliste korterite üüriturg üldse ning seega ei saa sellel ajal nimetatud korterite keskmist üürhinda määrata. Ka avaldaja ise üüris märgitud ajal vastustajalt kolmetoalist korterit ning uute üüritehingute puudumine ei tähenda veel seda, et eluruumide üürimist üldse sellel ajal ei toimunud ning ei oleks tavapärast väljakujunenud üürihinda antud piirkonnas. 
Kuna komisjon leidis, et vastustajapoolne üüri tõstmine oli tuginedes keskmisele turuüürile põhjendatud, siis ei pea komisjon enam vajalikuks hinnata, kas vastustaja poolt tõstetud uus üür põhineb üürileandja suurenenud kohustustel või eluruumi väärtuse tõstmiseks tehtud vajalikel kulutustel. Seadus võimaldab üürileandjal tõsta üüri erinevatele põhjendustele tuginedes ning kui üks toodud põhjendustest leiab tõendamist, siis ei oma teiste põhjenduste tõendatus enam tähtsust. 
Eeltoodule tuginedes avaldaja avaldus on põhjendamatu ning tuleb jätta rahuldamata. 
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