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Üürivaidlusasi nr.


ÜK-2/25/09 

Otsuse kuupäev ja koht

12.05.2009.a., Tallinn





Üürikomisjoni koosseis
Kaja Tassa (istungi juhataja), Heli Hellamaa ja Anne Oad, istungi sekretär Maarika Snoting
Üürivaidlusasi 
R. Õ. (ik. XXXXXXXX, elukoht XXXXXXXXX) avaldus J. J. (ik. XXXXXXXXX, elukoht XXXXXXX) vastu nõudes välja mõista vastustajalt võlgnevus summas 15 125,80 krooni, sh üür 9000 krooni, kõrvalkulud 6065,45 krooni ja viivised 69,35 krooni.

Istungil osalenud isikud
Avaldaja R. Õ. 

Asja läbivaatamise kuupäev
30.04.2009
Resolutsioon
Tallinna Üürikomisjon otsustas:
1.  Avaldus rahuldada. 

2. Mõista vastustaja J. J. (J.) välja avaldaja R. Õ. kasuks võlgnevus summas 15 125,80 krooni, sh üür 9000 krooni, kõrvalkulud 6065,45 krooni ja viivised 69,35 krooni.

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. Otsuse osalisel vaidlustamisel jõustub otsus osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Jõustunud otsus avaldatakse üürikomisjoni veebilehel ja täidetakse täitemenetluse sätete alusel. 

Avalduse asjaolud ja nõue

Avalduse kohaselt sõlmis avaldaja 01.11.2008 vastustajaga üürilepingu, mille kohaselt oli vastustajal õigus kasutada avaldaja korterit asukohaga XXXXXXXXX ning kohustus tasuda selle eest üüri 4500 krooni kuus avaldaja pangakontole iga kuu 12. kuupäevaks. Vastustaja pidi tasuma ka kommunaalteenuste eest vastavalt haldusfirma esitatud arvetele. 2008.a novembrikuu eest tasus üüri vastustaja eest A. S., kes elas korteris enne vastustajat, kuna selline on vastustaja ja A. S. omavaheline kokkulepe. Detsembrikuu eest kindlaksmääratud tähtajaks üürisummat ei laekunud. Avaldaja arupärimiste peale lubas vastustaja korduvalt, et tasub üüri, kuid jättis oma lubadused täitmata. Seejärel palus vastustaja maksepikendust ning lubas tasuda detsembrikuu üüri koos jaanuarikuu üüriga hiljemalt 15.01.2009, mida ta aga ei teinud. Samuti jättis vastustaja tasumata kommunaalteenuste arved. Kuna vastustaja jättis vaatamata korduvatele lubadustele võlad maksmata, siis lõpetas avaldaja üürilepingu. Vastustaja kolis 01.02.2009 korterist välja, jättes ukse lukustamata ning korteri väga halba seisukorda. Korteri võtmed andis vastustaja üle alles 19.02.2009. Lähtudes eeltoodust palub avaldaja välja mõista vastustajalt üüri 2008.a. detsembrikuu eest 4500 krooni, üüri 2009.a. jaanuarikuu eest 4500 krooni, 2008.a. novembri- ja detsembrikuu ning 2009.a. jaanuarikuu kommunaalteenuste eest vastavalt arvetele kokku 6056,45 krooni ja viivised 69,35 krooni vastavalt viivisarvetele. 
Istungil jäi avaldaja oma nõude ja selgituste juurde. Istungi edasilükkamist seoses vastustaja istungilt puudumisega ei taotlenud. Avaldaja märkis, et viimasel vestlusel teatas vastustaja, et tal on uus tasuv töökoht ning lubas märtsis võla tasuda, kuid ei teinud seda. Kõik kõrvalkulud ja viivised on avaldaja ise ära maksnud. Viiviseid nõuab avaldaja vastavalt maja haldaja poolt esitatud viivisarvetele. Võla ajatamisega ei ole avaldaja nõus. 
Vastustaja vastuväited

Vastustaja esitas 17.04.2009 avaldaja avaldusele kirjaliku vastuse. Oma vastuses vastustaja tunnistab nõuet, kuid vaidleb vastu osadele avaldaja avalduses toodud väidetele. Vastustaja märgib, et temale teada olevalt oli korteri välisuks lukustatud ning korter oli koristatud või vähemalt samas korras, kui see oli vastustajale üle andmisel. Korteri võtme andis vastustaja üle hiljem, kuna jäi ootama avaldaja esindaja sellekohast kõnet. Vastustaja tegi avaldajale ettepaneku võla ajatamiseks ning osade kaupa tasumiseks, kuna korraga ei ole tal tervet võlasummat võimalik maksta. Vastustaja on nõus võla tasuma 1000 krooniste osadena. Vastustaja märkis ka, et ta on töötu ja rahaliste vahendite puudumise tõttu ei ole tal võimalik Tallinnasse üürikomisjoni istungile ilmuda. 
Üürikomisjoni istungile vastustaja ei ilmunud. Tõendeid oma avalduses märgitud mõjuvate põhjuste olemasolust istungilt puudumiseks vastustaja ei esitanud. Vastustaja on kutse komisjoni istungile koos avaldaja avaldusega kätte saanud 30.03.2009 (toimiku lk 25). Kutses on vastustajat hoiatatud istungilt puudumise tagajärgedest. Komisjon on ka 17.04.2008 e-posti teel saadetud kirjas selgitanud vastustajale istungilt puudumise tagajärgi (tlk 30). Vastustaja on kinnitanud e-kirja kättesaamist 17.04.2009 (tlk 31).  

Üürikomisjoni otsuse  põhjendused

Üürikomisjon, kuulanud ära kohal olnud üürivaidluse poole, tutvunud esitatud tõenditega ja hinnanud tõendeid kogumis leiab, et avaldus on põhjendatud ja tuleb rahuldada.

Üürikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel Üürivaidluse lahendamise seaduse (ÜVLS) paragrahvidest 12 lg 5, 17 ja 19 - 22. 

Poolte vahel sõlmiti 31.10.2008.a. üürileping, mille kohaselt sai vastustaja alates 01.11.2008 enda kasutusse eluruumi aadressil XXXXXXX (tlk 3-6). Üürileping sõlmiti tähtajatuna. Lepingu punkt 2.2 kohaselt kohustus üürnik (vastustaja) tasuma korteri kasutamise eest üüri igakuiselt jooksva kuu 12. kuupäevaks summas 4500 krooni üürileandja (avaldaja) pangakontole. Lisaks üürile kohustus vastustaja tasuma igakuiselt 25. kuupäevaks möödunud kuu kommunaalteenuste eest (elekter, vesi, kanalisatsioon, küte) ning muude osutatavate teenuste eest vastavalt haldusfirma poolt esitatud arvele (lepingu p. 2.3.). Ettemaksu või tagatisraha tasumises pooled kokku ei leppinud. Lepingu p. 2.5 kohaselt on pooled kokku leppinud, et lepingus sätestatud tasumistähtaegadest mittekinnipidamisel tasub üürnik viivist 0,1% päevas tasumisele kuuluvast summast. Pooled lõpetasid lepingu kokkuleppel 31.01.2009. Lepingu lõpetamisel on pooled teinud üürilepingule märke, et vastusaja võlgneb avaldajale detsembri 2008 üüri eest 4500 ja jaanuari 2009 üüri eest 4500 krooni ning kommunaalteenuste eest perioodil november 2008 kuni jaanuar 2009 summas 6000 krooni. Kokku on vastustaja võlgnevus avaldaja ees 15 000 krooni.   
Avaldaja nõuab vastustajalt üürivõla summas 9000 krooni, kõrvalkulude (kommunaalteenuste) summas 6065,45 krooni ning viiviste summas 69,35 krooni väljamõistmist. Vastustaja tunnistas komisjonile esitatud kirjalikus vastuses avaldaja nõuet ja sellele vastuväiteid ei esitanud. 

Vastavalt VÕS § 271 kohustub üürilepinguga üks isik (üürileandja) andma teisele isikule (üürnikule) kasutamiseks asja ja üürnik kohustub maksma üürileandjale selle eest tasu (üüri). Sama seaduse § 292 lg 1 järgi peab üürnik lisaks üüri maksmisele kandma muid üüritud asjaga seotud kulusid (kõrvalkulud) üksnes juhul, kui selles on kokku lepitud. Kõrvalkuludeks on tasu üürileandja või kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega. VÕS § 76 lg 1 sätestab, et kohustus tuleb täita vastavalt lepingule või seadusele. Sama paragrahvi lõike 3 kohaselt kohustus loetakse täidetuks, kui see on täidetud täitmise vastuvõtmiseks õigustatud isikule õigel ajal, õiges kohas ja õigel viisil. 

Avaldaja poolt esitatud tõenditega (üürileping, tlk 3-6 ning poolte vahel lepingu sõlmimisel allakirjutatud korteri üleandmise akt, tlk 7) on tõendatud, et vaidlusalune eluruum oli vastustaja kui üürniku kasutuses. Selles osas ka poolte vahel vaidlust ei ole. Vaidlust ei ole ka selles, et üüri pidi vastustaja maksma lepingu alusel ning kõrvalkulude osas esitas vastustajale igakuiselt arved elamu XXXXXX korteriühistu. Vastustaja on oma allkirjaga lepingu lõpetamise kokkuleppel tunnistanud, et üürilepingu lõpetamise hetkel oli tal võlgnevus üüri eest kokku summas 9000 krooni (detsember 2008 eest 4500 krooni ja jaanuar 2009 eest 4500 krooni) ja kõrvalkulude eest summas 6000 krooni (tlk 6). Avaldaja poolt esitatud XXXXXX korteriühistu arvete kohaselt on osutatud vastustajale kõrvalkuludena teenuseid ajavahemikul november 2008 kuni jaanuar 2009 kokku summas 6056,45 krooni (tlk 8-10). Kuna viimase arve esitas korteriühistu peale üürilepingu lõpetamist (leping lõpetati 31.01.2009, kõrvalkulude arve jaanuari eest esitati 13.02.2009), siis ei saanud pooled lepingu lõpetamisel ka teada täpset vastustaja kõrvalkulude võlgnevuse summat ning avaldaja on selle täpsustanud oma üürikomisjonile esitatud avalduses. Vastustaja ei ole täpsustatud kõrvalkulude võla summale vastuväiteid esitanud. Vastavalt VÕS § 271 on üüri maksmine üürniku peamine kohustus üürisuhtes. VÕS 292 lg 1 kohaselt on üürnik kohustatud tasuma ka kõrvalkulude eest, kui lepingus on nii kokku lepitud. Poolevahelises lepingus on kokkulepe, et kõrvalkulude eest tasub vastustaja. Vastustaja on jätnud  nii üüri- kui kõrvalkulude maksmise kohustuse õigustatud isikule (üürileandjale ehk avaldajale) nõuetekohasel viisil ning üürilepingus kokkulepitud tähtaegadeks alates novembrist 2008 täitmata, jättes üüri osaliselt ja talle esitatud kõrvalkulude arved täielikult tasumata. Seetõttu tekkis vastustajal võlgnevus avaldaja ees, mis avalduse esitamise seisuga (24.03.2009) moodustas kokku summa 15 056,45 krooni. Vastustaja on võlga tunnistanud, kuid menetluse käigus seda tasuma ei ole asunud. 
VÕS § 101 lg 1 p 1 alusel võib võlausaldaja juhul, kui võlgnik on kohustust rikkunud, nõuda kohustuse täitmist. Vastavalt VÕS § 82 lg 7 muutub kohustus sissenõutavaks, kui võlausaldajal on õigus nõuda kohustuse täitmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, võib võlausaldaja nõuda kohustuse täitmist kohustuse täitmise tähtpäeva või kohustuse täitmiseks ettenähtud tähtaja möödumisel. 

Pooltevahelise üürilepingu punktide 2.2 ja 2.5 kohaselt kohustus vastustaja tasuma üüri igakuiselt 12. kuupäevaks ja kõrvalkulude eest igakuiselt 25. kuupäevaks. Üürileping poolte vahel lõpetati 31.01.2009, seega oleks pidanud vastustaja tasuma viimase kuu üüri hiljemalt 12.01.2009 ning kõrvalkulude eest hiljemalt 25.02.2009. Üürilepingu lõpetamise ajaks oli vastustajal kogunenud üürivõlg summas 9000 krooni ning kõrvalkulude võlg 3575,60 krooni, millele lisandusid jaanuarikuu kõrvalkulud summas 2298,85 krooni. Vastustaja võlga tasuma ei ole asunud. Seetõttu tekkis avaldajal õigus nõuda vastustajalt kohustuse täitmist. Vastustaja võlg avaldaja ees komisjoni istungi toimumise seisuga (30.04.2009) on 15 056,45 krooni (sh üür 9000 krooni ja kõrvalkulud 6056,45 krooni). Seega avaldaja nõue üüri- ja kõrvalkuludevõla väljamõistmiseks summas 15 056,45 krooni on põhjendatud ja tuleb rahuldada. 

Lisaks üürivõlale nõuab avaldaja vastustajalt ka viiviste tasumist. Avaldaja nõuab viiviste summas 69,35 krooni välja mõistmist. Viiviste nõudes on avaldaja tuginenud korteriühistu XXXXXXX viivisarvetele (tlk 13-14). Nimetatud arvetel on arvestatud viivist tasumata kõrvalkulude eest ajavahemikul 31.12.2008 kuni 26.02.2009 kokku 57 päeva eest summas 1,217 krooni päevas. 
VÕS § 101 lg 1 p 6 alusel võib võlausaldaja juhul, kui võlgnik viivitab rahalise kohustuse täitmisega, nõuda temalt viivist. VÕS § 113 lg 1 kohaselt võib võlausaldaja rahalise kohustuse täitmisega viivitamise korral nõuda võlgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse sissenõutavaks muutumisest kuni kohase täitmiseni ning kui viivisemäär on lepingus kokku lepitud, loetakse viivisemääraks lepingus kokkulepitu.

Üürilepingu punktis 2.5 (tlk 4) on pooled kokku leppinud, et lepinguliste maksetega viivitamisel on viivis 0,1 % päevas. Kuna pooled lõpetasid lepingu 31.01.2009 ning vastustaja ei ole kuni käesoleva ajani võlgnevust tasunud, siis oleks avaldajal õigus nõuda viiviseid ajavahemiku eest alates 25.12.2008 kuni käesoleva ajani. Avaldaja tasus ise korteriühistule tasumata kõrvalkulude summa 26.02.2009 (tlk 16). Avaldaja on arvestanud vastustajale viivist ainult perioodi eest alates 31.12.2008 kuni 26.02.2009. Nimetatud perioodi eest on vastustajale arvestatud viiviseid 57 päeva eest summas 1,217 krooni päevas, mis kokku moodustab summa 69,35 krooni. Komisjon on seisukohal, et eelpool toodud viiviste arvestus on üürnikule soodsam sellest viiviste arvestuse kokkuleppest, milles leppisid pooled kokku üürilepingus. Seega nõuab avaldaja viivist määras, mis on väiksem kui on pooltevahelises lepingus kokku lepitud.  Komisjon leiab, et kuna avaldaja nõuab viiviseid vähem, kui ta lepingu järgi oleks saanud nõuda, siis võib öelda, et viivisenõue on nii oma olemuselt kui ka suuruselt kooskõlas nii seaduse mõtte kui ka lepingus kokkulepituga. Vastustaja ka viiviste nõudele vastuväiteid ei ole esitanud. Avaldaja nõue viiviste summas 69,35 krooni väljamõistmiseks kuulub rahuldamisele.

Seega kuulub avaldaja avaldus rahuldamisele täies ulatuses ning vastustajalt tuleb välja mõista kokku 15 125,80 krooni. 
ÜVLS § 12 lg 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mõjuva põhjuseta, lahendab komisjon vaidluse tema kohalolekuta või lükkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Komisjon tegi eespool kindlaks, et vastustaja J. J. on kutse komisjoni istungile kätte saanud ning koos kutsega on talle edastatud ka avaldaja avalduse ärakiri koos lisadega. Kutses on vastustajat hoiatatud, et mõjuva põhjuseta istungile mitte ilmumisel võib komisjon lahendada asja ilma tema osavõtuta. Vastustaja teatas, et ta nõudele vastu ei vaidle, kuid istungile rahalistel põhjustel ei saa tulla. Istungile vastustaja ei ilmunud ning oma mõjuvate põhjuste olemasolu istungilt puudumiseks ei tõendanud. Avaldaja istungi edasilükkamiseks taotlust ei esitanud, mistõttu lahendas komisjon vaidluse vastustaja kohalolekuta.
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