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Üürivaidlusasi nr.


11-1/62/09 

Otsuse kuupäev ja koht

01.10.2009.a , Tallinn





Üürikomisjoni koosseis
Heli Hellamaa (istungi juhataja), Kaja Tassa ja Anne Oad, istungi sekretär Maarika Snoting
Üürivaidlusasi 
Tallinna Linna (Vabaduse väljak 7, 15199 Tallinn) avaldus S.B. (ik xxxxxxxxxxx, Kxxxx xx-x, 10416 Tallinn) vastu üüri- ja kõrvalkulude võlgnevuse 15244,79 krooni väljamõistmise nõudes 
Istungil osalenud isikud
Avaldaja esindaja E.V., vastustaja S.B., tõlk A. M.
Asja läbivaatamise kuupäev
22.09.2009
Resolutsioon

Tallinna Üürikomisjon otsustas:

1. Rahuldada avaldus täies ulatuses. 
2. Mõista  S. B.-lt  (Bxxxxxxxx) Tallinna Linna kasuks välja üüri- ja kõrval-   

      kulude   võlgnevus   kokku   summas 15244,79 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 ning täidetakse täitemenetluse sätete alusel. 

Avalduse asjaolud ja nõue

Avalduse kohaselt on vastustaja 10.06.2003 sõlminud sotsiaaleluruumi üürilepingu nr Ü-360, mille alusel sai enda kasutusse eluruumi aadressil Exxxxx x-xxx Tallinnas. Üürilepingu p. 8 kohaselt kohustus üürnik tasuma üüri- ja kõrvalkulude eest vastavalt esitatud üüriarvetele 10 päeva jooksul iga kuu 20. kuupäevast arvates. Seda kohustust S.B. ei täitnud. Üürnik on üürivõlgnevuse kohta saanud meeldetuletusi. AS Kodu Haldus tegi meeldetuletuse 03.08.2008 ja koostas kokkuleppel vastustajaga maksegraafikud juunis 2007 ja juulis 2008, kuid võlg kasvas endiselt. Lisaks võlgnevusele on S.B.kohta esitatud suulisi ja kirjalikke kaebusi, et ta korraldab korteris joominguid, rikub elamu sisekorraeeskirju ja ei hoia eluruumi korras. Avaldusele on lisatud Exxxx x  elanike kollektiivne avaldus vastustaja kohta abilinnapeale. 03.06.2009 on vastustajale esitatud allkirja vastu üürilepingu nr Ü-360 ülesütlemisavaldus eluruumi vabastamise tähtajaga 03.07.2009. Avalduses palus avaldaja S.B.-lt Tallinna linna kasuks välja mõista perioodi 01.11.2007 kuni 17.06.2009 eest tekkinud üür- ja kõrvalkulude võlgnevus 13626,43 krooni, kuna AS Kodu Haldus on esitanud 08.12.2008 maksekäsu kiirmenetlusavalduse Harju Maakohtule, milles nõutakse vastustajalt seisuga 30.10.2008 põhivõlgnevust summas 30945,97 krooni  ja viiviseid summas 3281,87 krooni. Samuti palus avaldaja kohustada vastustajat vabastama eluruumi Exxxx x-xxx Tallinnas.

Istungil avaldaja esindaja suurendas nõuet juuni 2009 kommunaalkulude 1618,36 krooni võrra, mis kajastuvad juulikuu arvel. Avaldaja nõudeks jäi välja mõista vastustajalt  üüri- ja kõrvalkulude võlgnevus perioodi november 2008 kuni juuni 2009 eest kokku summas 15244,79 krooni.  Avaldaja esindaja selgitas, et kokku võlgneb vastustaja Tallinna linnale üle kuuekümne tuhande krooni, kuid eelnev võlg on vastustajalt AS Kodu Haldus avalduse alusel maksekäsu kiirmenetluse käigus välja mõistetud. Loobus eluruumi vabastamise nõudest, kuna vastustaja on eluruumist 03.07.2009 välja kolinud. 
Vastustaja vastuväited

Vastustaja vastuseks avaldaja nõudele üürikomisjonile kirjalikku vastust ei esitanud. Üürikomisjoni istungil vastustaja tunnistas võlanõuet. Võla tekkimist põhjendas väga väikese pensioniga. Tema sõnul ta võimalusest taotleda korterimaksete tasumiseks sotsiaaltoetust kuulnud ei ole.  Ise sotsiaaltöötajate poole pöördunud ja toetust taotlenud ei ole, kuid sotsiaaltöötajad on kodukülastuse käigus vastustajaga vestelnud. Vastustaja loodab siiski tasapisi asuda võlgnevust kustutama. Exxxx tänava korterist on välja kolinud ja elab käesoleval ajal Kxxxx 79 varjupaigas. 
Üürikomisjoni otsuse  põhjendused

Üürikomisjon, kuulanud ära üürivaidluse pooled, tutvunud esitatud tõenditega ja hinnanud tõendeid kogumis leiab, et avaldus tuleb rahuldada.

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

Komisjon tuvastas, et Tallinna linna esindaja Tallinna Elamumajandusametiga 12.02.2003  sõlmitud lepingust tuleneval alusel sõlmis AS KV Partnerid 17.06.2003 S.B.-ga sotsiaaleluruumi üürilepingu, millega vastustajale anti üürile Erika 9-317 asuv 38,2 m2  suurune eluruum tähtajaga 5 aastat. Rahvastikuregistri andmebaasi kohaselt on alates 24.07.2003 eelnimetatud eluruum vastustaja registrisse kantud elukoht, millest saab järeldada, et  vastustaja sai Exxxx x-xxx eluruumi nii, nagu üürilepingus kokku lepitud, enda kasutusse. Vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 07.05.2003 määrusele nr 38 kehtivad nimetatud üürilepingule „Tervikuna Tallinna linna omandis olevas elamus asuva sotsiaaleluruumi üürilepingu tingimused” (edaspidi Üürilepingu tingimused). Eelpool nimetatud üürilepingu punktis 12 on üürniku kinnitus, et ta on Üürilepingu tingimuste kohaldumisest tema üürilepingule  teadlik ning ka sellest, et lisaks üüri maksmisele tuleb tal kanda eluruumi kasutamisega seonduvad kõrvalkulud ja eluruumiga seonduvad maksud. 

Alates 30.12.2005 kuni 31.03.2008 täitis Tallinnas Exxxx x asuvas elamus üürileandja kohustusi haldamise, hooldamise ja heakorratööde osas AS Kodu Haldus (leping koos lisadega, tlk 49-54). Vastavalt 09.04.2009 sõlmitud lepingule nr 3.1.-3/3  osutab elamus Exxxx x haldus-  ja hooldusteenust ning teostab üüriarvestust alates lepingu sõlmimise päevast OÜ KV Service (leping, tlk 56-61).
Vastavalt VÕS §-le 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 lg 3 kohaselt kohustus loetakse täidetuks, kui see on täidetud täitmise vastuvõtmiseks õigustatud isikule õigel ajal, õiges kohas ja õigel viisil. 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. 

Nii Üürilepingu tingimuste punktide 7.1 ja 7.2  kui ka sõlmitud üürilepingu  kohaselt pidi üürnik maksma üüri iga kalendrikuu eest vastavalt üürileandja poolt esitatud üüriarvetele. Üürilepingu p. 8.1 kohaselt üürileandja esitab üürnikule igakuiselt kuu 20. kuupäevaks üüriarve üüri ja teiste muutumatu suurusega maksete osas jooksva kuu kohta ning teiste lepingu alusel tasumisele kuuluvate maksete osas eelneva kuu kohta. Lepingu p. 8.2  kohaselt kohustus üürnik tasuma nii üüri kui kõrvalkulud igakuiselt üürileandja pangaarvele 10 päeva jooksul jooksva kuu 20. kuupäevast arvates.

Avaldaja poolt esitatud tõenditest (korterite saldo november 2008 kuni juuni 2009 ja korteri kulude arvestus, tlk 24-32) nähtub, et vastustajale on nimetatud perioodil igakuiselt määratud korterimakseid, s.t. et üürileandja on koostanud igakuiselt vastustajale arve, milles oli märgitud üürniku poolt maksmisele kuuluva summa suurus. Üürilepingu tingimuste kohaselt pidi üürnik tasuma üüri ja kõrvalkulude eest igakuiselt 30. kuupäevaks. Istungil antud seletuse kohaselt vastustaja temale määratud korterimakseid vaidlustanud ei ole. Eelnimetatud korteri saldost nähtub, et üürnik vaidlusalusel perioodil oma maksekohustust kordagi täitnud ei ole.  Seega  tuvastas komisjon, et korterimaksete (üüri ja kõrvalkulude) tasumise kohustuse jättis vastustaja õigustatud isikule (üürileandjale ehk avaldajale) nõuetekohasel viisil ja lepinguga kindlaksmääratud tähtajaks täielikult täitmata. Tulenevalt eeltoodust on vastustajal avaldaja ees üüri ja kõrvalkulude mittetasumisest tekkinud võlgnevus. Eelnimetatud tõendi põhjal on vastustaja koguvõlgnevus avaldaja ees juuni 2009 seisuga 44572,40 krooni. 08.12.2008 on AS Kodu Haldus esitanud maksekäsu kiirmenetlusavalduse Harju Maakohtule üüri ja kõrvalkulude võlgnevuse summas 30945,97 krooni väljamõistmiseks (tlk 33-35). Avalduse esitamise seisuga  on komisjonile esitatud võlanõue summas 13626,43 krooni, mis koosneb perioodi november 2008 kuni juuni 2009 eest maksmisele kuuluvatest summadest. Avaldaja kinnitas, et vastustaja vabastas korteri 03.07.2009. Seega leiab komisjon, et vastustajal tuleb tasuda viimase arvena talle 2009. a juunikuu eest määratud üüri- ja kõrvalkulude eest. Istungil avaldaja suurendas nõuet juunikuu kommunaalmaksete summa võrra, mis kajastusid alles juuli 2009 arvel. Komisjon leiab, et kuna Üürilepingu tingimuste p. 8.1 kohaselt esitab üürileandja muutuva suurusega maksete, seega ka kommunaalkulude osas  arve eelneva kuu kohta järgneval kuul, on nõude suurendamine põhjendatud. Seega suurenes nõue juunikuu kommunaalmaksete  1618,36 krooni võrra (saldo, tlk 46). Komisjon leiab, et avaldaja nõue välja mõista vastustajalt sissenõudmata võlg üüri- ja kõrvalkulude eest perioodi november 2008 kuni juuni 2009 eest kokku summas 15244,79 krooni on eeltoodu põhjal komisjoni hinnangul õiguslikult põhjendatud ja tõendatud ja kuulub rahuldamisele.
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