Ulirivaidlusasi nr. 11-1/99/09

Otsuse kuupieyv ja koht 07.12.2009.a , Tallinn

Uiirikomisjoni koosseis Heli Hellamaa (istungi juhataja), Kaja Tassa ja Anne
Oad, istungi sekretdr Maarika Snoting

Uiirivaidlusasi AS ISS Eesti (registrikood 10031220, asukoht Vilde

tee 129, 12613 Tallinn) avaldus Taavet Haabu (ik
38812290232, elukoht Mxxxxxx xx/x-xxx, 13915
Tallinn) vastu noudes moista vastustajalt vilja
iiliri- ja korvalkulude volgnevus 6091,46 krooni ning
alates 05.09.2009 Kkahjuhiivitis kuni eluruumi
tegeliku vabastamiseni vastavalt igakuuliselt
esitatud  Kkorterimaksete arvetele, kohustada
vastustajat tagastama avaldajale eluruumi Mxxxxxx
xx/x-xxx Tallinnas, selle kohustuse vabatahtlikult
mittetiditmisel miédrata otsuse tiditmise viisiks
vastustaja nimetatud eluruumist viljatostmine

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja J.K., vastustaja T.H
Asja ldbivaatamise kuupiev 19.11.2009
Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Rahuldada avaldus tiies ulatuses.

2. Moista T. H.-It (Hxxxx) vélja iiiiri- ja korvalkulude volgnevus 6091,46 krooni.

3. Moista T.H.-It vilja kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitatud aja eest alates
05.09.2009 Kkuni eluruumi tegeliku vabastamiseni vastavalt igakuuliselt esitatud
korterimaksete arvetele.

Kohustada T.H. tagastama avaldajale eluruumi Mxxxxxx xx/x-xxx Tallinnas.
Eluruumi Mxxxxxx xx/x-xxx Tallinnas tagastamisest keeldumise korral méirata
otsuse tditmise viisiks vastustaja viljatostmine nimetatud eluruumist.

n e

Samas iiilirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui pool ei ndustu iiiirikomisjoni otsusega, voib ta sama iiiirivaidlusasja labivaatamiseks
poodrduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pédevale jargnevast pdevast alates 20 péaeva
jooksul.

Kohtule voib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse lédbi
hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole poordunud isik ja kostja
kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks.
Kohtule esitatavas avalduses tuleb mirkida, et iiiirikomisjon on asja juba lahendanud ja
lisada tiiirikomisjoni otsuse &drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja
oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kittesaamise pievast alates 20 pdeva jooksul ei ole
maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus
osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Joustunud otsus avaldatakse iiirikomisjoni
veebilehel ning tdidetakse tditemenetluse sitete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avalduse kohaselt sOlmis T.H. 28.05.2008 iiiirilepingu MxXxXxX Xx/X-XxxX eluruumi
kasutamiseks tihtajaga kuni 28.05.2013. Tulenevalt elamu omaniku, Loopealse Elamu OU ja
OU Minu vara vahel sdlmitud kinnisvara haldus- ja hooldusteenuste osutamise lepingu
punktist 3.2. ning OU Loopealse Elamu ja Tallinna linna vahelisest lepingust kohustus OU



Minu Vara esindama Tallinna linna {iirilepingute sOlmimise, tditmise ja lOpetamise
kiisimustes. Muude kohustuste hulgas esitas OU Minu Vara eluruumide iiiirnikele iiiiriarveid
haldus- ja kommunaalteenuste eest Loopealse Elamu nimel. AS ISS Eesti (ithendav iihing,
registrikood xxxxxxxx, aadress Vilde tee 129, Tallinn, 12613) ja Osaithing Minu Vara
(ihendatav iihing, registrikood 11009530, aadress Vilde tee 129, Tallinn, 126139) on
iihinenud 23.04.2009.a. sdlmitud iihinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu vdetud
29.05.2009.a. Ariregistrisse on iihinemise kanne tehtud 15.07.2009.a. Seoses sellega on
ithendatav ithing, OU Minu Vara registrist kustutatud ja kdik digused ning kohustused on iile
ldinud ithendavale tihingule, AS-le ISS Eesti. T.H on talle korteri Meeliku Mxxxxxx xx/x-
xxx eest esitatud arveid tasunud ebakorrapiraselt. 02.04.2009 esitas OU Minu Vara Pirnu
Maakohtusse maksekédsu kiirmenetluse avalduse eelnimetatud kuupédeva seisuga volgnevuse
summas 6586,65 krooni sissendudmiseks. Uiirnik makseettepanekule tsiviilasjas nr 2-09-
14420 vastuviidet ei esitanud ja voOlgnevust samuti ei tasunud. Peale iilalnimetatud
volgnevuse on {iiirnikul avalduse iitirikomisjonile esitamise ajaks iilirivolgnevus summas
6091,40 krooni augusti 2009 16pu seisuga. 04.08.2009 saatis avaldaja iitirnikule tdhitult
Tallinna linnaga kooskdlastatult avalduse iiiirilepingu {iilesiitlemiseks. Samal péaeval edastati
avalduse koopia kiisipostiga ka iitirniku postkasti. Ulirnik on avalduse kitte saanud, kuid ei
ole sellele reageerinud. Vastustaja iilesiitlemist vaidlustanud ei ole. Ulesiitlemisavalduses
kohustati vastustajat eluruumi Mxxxxxx xx/x-xxx vabastama hiljemalt 04.08.2009 ja votmed
tagastama. Eluruumi ei ole vabastatud ja haldajale iile antud. VOS § 334 kohustab iiiirnikku
itirilepingu  10ppemisel eluruumi tagastama. Kuna iilirniku tditmata kohustused on
suurenenud olenemata tditemenetluse algatamisest, leiab avaldaja, et esines alus iiiirilepingu
iilesiitlemiseks. Tuginedes digusliku alusena VOS §§ 761g 11g1; 1011g 1 p 1;3131g 1 ja
316 1g 1 p 1-3 palub avaldaja mdista vastustajalt vélja lepingujidrgne iiiiri- ja korvalkulude
volgnevus 6091,40 krooni, kohustada T.H. tagastama avaldajale eluruumi Mxxxxxx Xx/x-
xxx Tallinnas ning nimetatud eluruumi tagastamisest keeldumise korral médrata otsuse
tditmise viisiks vastustaja eelnimetatud eluruumist viljatdstmine ning alates 05.09.2009
moista vastustajalt vélja kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitatud aja eest vastavalt
titirileandja poolt igakuiselt esitatavatele arvetele kuni eluruumi tegeliku vabastamiseni.

Istungil jdi avaldaja esindaja avalduses toodud pdhjenduste ja nduete juurde. Kuigi 2009.
aastal on avaldajalt moningaid makseid laekunud, on need peamiselt ldinud varasema
vOlgnevuse kustutamiseks. Seetottu ei ole alust volasummat vihendada. Pérast iitirilepingu
tilesiitlemist on elamu haldur iiritanud eluruumi tagasi nouda, kuid ei ole vastustajaga
kontakti saanud.

Vastustaja vastuvaited

Vastustajale anti 14.10.2009 iitirivaidlusavalduse menetlusse vOtmise maédruses nduetele
vastamiseks ja tdendite esitamiseks tdhtaeg 04.11.2009. Vastustaja on médruse 26.10.2009
AS Eesti Post kaudu kitte saanud (viljastusteade, tlk 78). Vastustaja kirjalikku vastust ega
toendeid ei esitanud.

Istungil tunnistas vastustaja nduet tdies ulatuses. Selgitas, et on kitte saanud nii avaldaja
poolt saadetud hoiatuse kui ka {iitirilepingu {ilesiitlemisavalduse. Vastustaja sonul poordus ta
hoiatuse saamise jdrgselt AS ISS  Eesti kontorisse ja sOlmis maksegraafiku vola
kustutamiseks, kuid selle tditmiseks raha ei olnud. Volgnevus tekkis tootuks jddmise tottu.
Koik firmad, kus tootas, on pankrotistunud. Mingi aja sai tootutoetust, seejdrel viibis neli
kuud Kanaaridel, kus proovis samuti t66d leida, kuid tulutult. Seni on tegelnud tédnavakivide
paigaldamisega, kuid sellist t66d leida ei ole Onnestunud. Volga on vihendanud
sotsiaalosakonna kaudu makstava toimetulekutoetuse abil, kuna igasugune sissetulek tal
puudub.



Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud &ra {iiiirivaidluse pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja hinnanud
toendeid kogumis leiab, et avaldus tuleb rahuldada.

Uiirikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel Uiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS)
paragrahvidest 17 ja 19 - 22.

Harju Maakohtu kinnistusosakonna andmebaasi kohaselt on alates 11.07.2007
kinnistusraamatus  Tallinna Mxxxxxx xx asuvale Kkinnistule seatud hoonestusdigus
Loopealse Elamu OU kasuks tihtajaga 30 aastat (viljatriikk, tlk 83-86). Samuti on
kinnistusraamatusse kantud mirge selle kohta, et iilirilepingu pooleks on Tallinna linn
tdhtajaga 07.02.2037. OU Loopealse Elamu on 05.02.2008 sdlminud OU Minu Varaga
kinnisvara haldus- ja hooldusteenuste osutamise lepingu, mille p. 3.2.1 alusel vottis OU Minu
Vara endale kohustuse esindada OU-d Loopealse Elamu Tallinna linna tiiiiplepingutele
vastavate iiiirilepingute sdlmimise, tditmise ja Iopetamise kiisimustes, s.h. ka litirnikele iitiri
ja korvalkulude eest arvete esitamisel ning {iiiirilepingute rikkumise korral ja kokkuleppe
mittesaavutamisel poorduda Tallinna Ulirikomisjoni v6i Harju Maakohtusse (leping koos
lisadega, tlk 6-42). AS ISS Eesti (ithendav iihing, registrikood xxxxxxxx, aadress Vilde tee
129, Tallinn, 12613) ja Osaithing Minu Vara (iihendatav iihing, registrikood XXXXXXXX,
aadress Vilde tee 129, Tallinn, 126139) on ithinenud 23.04.2009.a. sdlmitud tithinemislepingu
alusel. Ariregistrisse on ithinemise kanne tehtud 15.07.2009.a. Seoses sellega on iihendatay
ithing, OU Minu Vara registrist kustutatud ja kdik digused ning kohustused on iile ldinud
tihendavale iihingule, AS-le ISS Eesti (driregistri véljatiikk, tlk 60-61).

T.H. sdlmis 28.05.2008 eluruumi iiiirilepingu Tallinnas MXxxxxx xx/x-xxx asuva 33,9 m’
suuruse korteri kasutamiseks tihtajaga 28.05.2013 (iiiirileping, tlk 4-5). Uiirilepingu punktis
4 on mairgitud {iiirileandjaks Tallinna linn ja iiirileandja esindajaks eluruumi omanikult
saadud volituse alusel OU Minu Vara. Uiirilepingu punkti 9 kohaselt lepiti kokku
titirisummas 847,50 krooni kuus (25 kr/ mz). Vastavalt Tallinna Linnavalitsuse 07.05.2003
midrusele nr 38 kehtivad koikidele Tallinna Linna omandis olevatele iilirilepingutele
iitirilepingu tingimustena eeltoodud méérusega kinnitatud ,,Tervikuna Tallinna linna omandis
olevas elamus asuva munitsipaaleluruumi iiiirilepingu tingimused” (edaspidi Uiirilepingu
tingimused). Eelpool nimetatud iiiirilepingu punkti 14 alapunktis 1 on iiiirniku kinnitus, et ta
on teadlik Uliirilepingu tingimuste kehtivusest tema iiiirilepingule, ta on nimetatud
tingimustega tutvunud, mdistnud tingimuste sisu ja ndustub {iiiirilepingu sdlmimisega nendel
tingimustel. Alapunktis 3 on iiirnik kinnitanud, et on teadlik ka sellest, et lisaks {iiiri
maksmisele tuleb tal kanda eluruumi kasutamisega seonduvad korvalkulud ja eluruumiga
seonduvad maksud. Ulirnik kinnitas iiiirilepingu sdlmimist.

Uiirileandja esindaja esitas vastustajale iiiiriarveid maksmisele kuuluvate iiiiri ja
kdrvalkulude kohta (tlk 43-51). Kuna vastustajal oli avaldaja ees vdlgnevus, on OU Minu
Vara poolt 02.04.2009 esitatud maksekédsu kiirmenetluse avalduse alusel Parnu Maakohus
teinud maksekésu tsiviilasjas nr 2-09-14420, millega kohustati T.H. tasuma avaldajale
volgnevuse summas  7336,65 krooni, millest menetluskulu moodustab 750 krooni
(maksekdsk, tlk 55-56). 04.08.2009 koostas AS ISS Eesti vastustajale iiiirilepingu
ilesiitlemisavalduse, milles iitles 28.05.2008 sOlmitud eluruumi {iiirilepingu alates
04.08.2009 vdla tottu iiles.

Avaldaja nduab iiirikomisjonile esitatud avalduses T.H.-It kuni 04.09.2009 lepingujirgse
liliri- ja korvalkulude volgnevuse seisuga summas 6091,46 krooni ning alates 05.09.2009
eluruumi tagastamisega viivitatud aja eest kahjuhiivitise vastavalt lilirileandja poolt igakuiselt
esitatavatele arvetele kuni eluruumi tegeliku vabastamiseni viljamoistmist, kohustada T.H.



tagastama avaldajale eluruumi Mxxxxxx xx/x-xxx Tallinnas ning nimetatud eluruumi
tagastamisest keeldumise korral médrata otsuse tditmise viisiks tema  eelnimetatud
eluruumist viljatdstmine.

1) Uiiri- ja korvalkulude véla ndude osas tegi komisjon kindlaks:

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule
(itirnikule) kasutamiseks asja ja iitirnik kohustub maksma iiiirileandjale selle eest tasu (iiiiri).
Sama seaduse § 292 lg 1 jirgi peab iiiirnik lisaks iitiri maksmisele kandma muid iitiritud
asjaga seotud kulusid (korvalkulud) iiksnes juhul, kui selles on kokku Iepitud.
Korvalkuludeks on tasu iilirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud
asja kasutamisega.

VOS § 76 g 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule vdi seadusele. Sama
paragrahvi lg 3 kohaselt kohustus loetakse tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise
vastuvotmiseks digustatud isikule digel ajal, diges kohas ja digel viisil. VOS § 101 1g 1 p 1
alusel voib volausaldaja juhul, kui volgnik on kohustust rikkunud, nduda kohustuse tditmist.
Vastavalt VOS § 82 Ig 7 muutub kohustus sissendutavaks, kui volausaldajal on digus nduda
kohustuse tditmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, voib volausaldaja nduda kohustuse tditmist
kohustuse tditmise tihtpdeva voi kohustuse tditmiseks ettendhtud tihtaja moodumisel. VOS §
103 1g 1 kohaselt eeldatakse, et kohustuse rikkumine ei ole vabandatav.

Uiirilepingu tingimuste p.6.2 kohaselt kohustus iilirnik kandma k&ik eluruumiga seotud
korvalkulud, s.h. maamaksukulud ulatuses, mis vastab iilirniku maakasutusele ja eluruumile
vastava osa hoonekindlustuse kuludest nende olemasolul. Korvalkulude suuruse méédrab
iitirileandja, 1ahtudes mooturite olemasolul nende nditudest ja teenuste pakkujate esitatavatest
arvetest, punktide 7.1 ja 7.2 kohaselt kohustus iilirnik tasuma lepingu alusel tasumisele
kuuluvad maksed iga kuu 20. kuupédevast arvates. Vastavalt iiiirilepingu tingimuste punktile
7.5. kui iiiirnikul on volgnevusi varasemate kuude eest, siis loetakse esmajérjekorras tasutuks
kogunenud viivised ning seejdrel p 7.4 toodud korras korvalkulud ja iiiir, alustades koige
varasemast kuust.

Avaldaja poolt esitatud tdenditest, saldoviljavottest ja arvetest perioodi jaanuar kuni
september 2009 ndhtub, et vastustajale on igakuiselt madratud korterimakseid
(saldoviljavote, tlk 51-54 ja arved, tlk 43-50 ja 73). Talle esitatud arvetes teatati iilirniku
poolt maksmisele kuuluva summa suurus ja mérgiti volgnevuse olemasolul ka vdla suurus.
Komisjonil puuduvad tdendid, et vastustaja oleks temale esitatud arveid vaidlustanud. Seega
vOib Oelda, et ta on talle osutatud teenused vastu votnud. Ka ndhtub nimetatud tdenditest, et
vastustajal on eelnimetatud perioodi eest vOlg avaldaja ees. Niiteks O1.jaanuari 2009 seisuga
vastustajale esitatud arvel on mirgitud vola suuruseks 6891 krooni (tlk 43). Ulirileandja poolt
esitatud arvete ja Uiirlepingu tingimuste kohaselt pidi iiiirnik tasuma iiiiri ja korvalkulude
eest igakuiselt 30. kuupidevaks. Seisuga 01.08.2009 on mairgitud vola suuruseks 12678,11
krooni (tlk 50). Komisjon tuvastas, et alates jaanuarist 2009 kuni septembrini 2009 on
vastustajalt laekunud neljal kuul kokku kuus makset summas 8462 krooni (tasutud veebruaris
3853 krooni, mirtsis 2228 krooni ja aprillis 2381 krooni). Kaks eelnimetatud makset on
tasutud enne maksekdsu kiirmenetlusavaldusega kohtusse poordumist ja on arvestatud juba
maksekidsu kiirmenetluse avalduse seisuga vdlasumma arvestamisel. Viimane, aprillikuus
vastustajalt laeckunud summa 2381 krooni aga ei kata dra vastustaja volgnevust ning
arvestada tuleb, et vastustaja volgnevus avaldaja ees on pidrast viimase makse laekumist
23.04.2009 kuni 04.09.2009 kogu aeg uute igakuiste maksete méidramise vorra pidevalt
suurenenud. Seega eeltoodu pdhjal leiab komisjon, et kuigi vastustajalt on 2009. aastal kuus
makset laeckunud, ei ole ta oma lepingust tulenevat kohustust tasuda igakuuliselt talle esitatud



arvete alusel korterimaksete (iiiiri ja kdrvalkulude) eest oigustatud isikule (iilirileandjale ehk
avaldajale) nouetekohasel viisil ja lepinguga kindlaksméiératud korras siiski korrektselt
tditnud. Vastustaja selgitas istungil, et maksete mittetasumise pohjuseks on olnud tema
tootuks jadmine ja sellest tulenevalt rahaliste vahendite puudumine maksete tasumiseks, kuid
ta ei ole selle viite tdendamiseks komisjonile tdendeid esitanud. Ka ei esitanud vastustaja
komisjoni poolt miidratud ajaks 04.11.2009 vastuviiteid avaldaja avaldusele ega vastavaid
toendeid. Kuigi vastustaja vditis istungil, et ei pannud temale vastamiseks antud tidhtaega
midruses tdhele, ei saa komisjon lugeda nimetatud pdhjendust vabandatavaks. Seega
komisjonil puuduvad tdendid vastustajal mdjuvate ja vabandatavate pohjuste olemasolu
kohta korterimaksete mittetasumiseks. Avaldaja poolt esitatud tdendite kohaselt on vastustaja
koguvdlgnevus avaldaja ees 01. septembri 2009 seisuga 12678,11 krooni, millest 6586,65
krooni osas on Parnu Maakohus teinud T.H. vastu maksekésu tsiviilasjas nr 2-09-14420.
Seega on vastustajal sissendudmata volgnevus avaldaja ees 01.09.2009 seisuga 6091,46
krooni, mille véljamdistmist avaldaja taotleb. Komisjon leiab, et eeltoodu pdhjal on
vastustaja volgnevus avaldaja poolt ndutavas summas oiguslikult pohjendatud, tdendatud ja
tuleb T.H.-It AS ISS Eesti kasuks vilja mdista.

2) Komisjoni seisukoht iiliritud asja tagastamise ndude osas.
Kdigepealt, et otsustada iiiiritud asja tagastamise noude iile, peab komisjon votma seisukoha
iitirilepingu 16ppemise osas.

Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, tuleneb pooltevaheline {iilirisuhe ja vastustajal
korterimaksete tasumise kohustus 28.05.2008 solmitud iilirilepingust. Avaldaja iitles
vastustajale iiiirilepingu 04.08.2009 koostatud iilesiitlemisavaldusega alates 04.09.2009 VOS
§ 316 ja tilirilepingu tingimuste p. 21.5 ja 21.6 alusel iiles.

Uiirilepingu iilesiitlemiseks seadusest tuleneva pdhjuse olemasolu osas tuvastas komisjon:
VOS § 313 Ig 1 jirgi voib mdjuval pohjusel kumbki lepingupool nii tihtajatu kui tihtajalise
titirilepingu iiles oelda. Pohjus on mojuv, kui selle esinemisel ei saa iilesiitlemist soovivalt
lepingupoolelt kdiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta
lepingu tditmist jidtkab. Sama paragrahvi 10ike 2 kohaselt on erakorraline iilesiitlemine
lubatud eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud asjaoludel. VOS § 313 lg 3 sitestab, et
tiirilepingu erakorralisest iilesiitlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei tulene teisiti.
VOS § 316 15ike iiks punktide 1, 2 ja 3 kohaselt voib iiiirileandja iitirilepingu iiles 6elda, kui
tiirnik on viivituses kolmel iiksteisele jargneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva iiiri,
korvalkulude voi nende olulise osa maksmisega voi kui volgnetava iiiiri summa iiletab kolme
kuu eest maksmisele kuuluva iitiri summa vo1 kui volgnetavate korvalkulude summa iiletab
kolme kuu eest maksmisele kuuluvate kdrvalkulude summa.

Uiirilepingu tingimuste p. 21.5 ja 21.6  kohaselt on iiiirileandjal &igus iiiirileping
erakorraliselt iiles 6elda, kui iiiirniku volg iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiiiri
summa voi uiirnik volgneb korvalkulude eest summa, mis iiletab kolme kuu eest maksmisele
kuuluvate kodrvalkulude summa.

Avaldaja poolt vastustajale tehtud {iiirilepingu iilesiitlemisavalduse kohaselt oli vastustaja
volg avaldaja ees 04.08.2009 seisuga 11264,93 krooni. Avaldaja poolt esitatud iiheksa kuu
arvete pohjal tegi komisjon kindlaks, et kokku on vastustajale méadratud iiiiri- ja
korvalkulusid summas 14033 krooni, mille pohjal on keskmise arve suuruseks 1559,22
krooni, millest tulenevalt kolme kuu eest maksmisele kuuluvaks keskmiseks summaks on
4677,66 krooni. Seega iiiirilepingu iilesiitlemise momendiks iiletas tema volgnevus kolme
kuu iitiri ja korvalkulude eest maksmisele kuuluva keskmise summa. Avaldaja viitis, et



teavitas enne llesiitlemist vastustajat vOlast ja vastustaja vottis selle viite digeks. Kuna
eelpool leidis tdendamist {iilesiitlemise aluse esinemine (s.0. vastustajal iile kolmekuuline
viivitus iiliriarvete tasumisega ning voOlgnevus rohkem kui kolmekuulise iiiiri ja ka
korvalkulude summa ulatuses) ja see on kooskdlas VOS §-s 316 g 1 punktides 1, 2 ja 3 ja
VOS 313 toodud asjaoludega ja sdlmitud iiiirilepingu tingimustega, oli avaldajal diguslik
alus tirilepingu {iilesiitlemiseks.

Uiirilepingu iilesiitlemisavalduses teatas avaldaja vastustajale, et iitleb 28.05.2008 sdlmitud
eluruumi iiiirilepingu aadressil Mxxxxxx xx/x-xxx alates 04.09.2009 VOS § 316 lg 1
tulenevalt iiles, kuna vastustaja volg seisuga 04.09.2009 on 11264,93 krooni, mis iiletab
kolme kuu eest maksmisele kuuluva {iiiri- ja korvalkulude summa. Samuti mérkis avaldaja
iilesiitlemisavalduses, et vaatamata meeldetuletusele ei ole vastustaja oma vdlga tasunud.
Avaldaja kohustas vastustajat eluruumi 04. septembril 2009 vabastama. Ka teatati, et
iitirilepingu {ilesiitlemise vaidlustamiseks on &igus 30 pdeva jooksul iilesiitlemisavalduse
saamisest esitada taotlus Tallinna Uliirikomisjonile vdi Harju Maakohtusse aadressil
Kentmanni tn 13.

VOS § 325 sitestab eluruumi iilesiitlemisavaldusele kindla vormi. Ulesiitlemisavaldus peab
olema esitatud kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis ning sisaldama vdhemalt jargmisi
andmeid: diiritud asi; lepingu 10ppemise pidev; {ilesiitlemise alus ning iilesiitlemise
vaidlustamise kord ja tihtaeg. Eeltoodud nduetele mittevastav iilesiitlemine on tiihine.

Komisjon tuvastas, et vastustajale tehtud iilesiitlemisavalduses on mirgitud iiiritud asi,
eluruum Mxxxxxx xx/x-xxx Tallinnas, lepingu 16ppemise pdev 04.09.20009, iilesiitlemise
alusena on mirgitud VOS § 316 Ig 1 ja mirgitud ka volasumma. Samuti on mirgitud
korrektselt, kuhu ja missuguse tidhtaja jooksul on vdimalik iilesiitlemisavalduse
vaidlustamiseks poorduda. Seega on iilesiitlemisavalduses mirgitud kodik seaduses sétestatud
kohustuslikud andmed ja iilesiitlemisavaldus on sitestatud nduetele vastav.

Avaldaja saatis vastustajale iiirilepingu {ilesiitlemisavalduse 04.08.2009 tema elukoha
aadressile Mxxxxxx xx/x-xxx Tallinnas.  Avaldaja kinnitusel pandi samal péeval
ilesiitlemisavaldus  ka  késipostiga  vastustaja  postkasti.  Vastustaja  kinnitas
iilesiitlemisavalduse kiittesaamist. Uiirikomisjonile avalduse esitamise seisuga 09.09.2009
vastustaja iilesiitlemisavaldust vaidlustanud ei olnud (teabendue Harju Maakohtusse koos
vastustega, tlk 66-67). Eeltoodu pdhjal komisjon leiab, et iilesiitlemisavaldus on vastustaja
suhtes kehtivaks muutunud ja seega iiiirileping poolte vahel 16ppes iilesiitlemisavalduses
mirgitud tdhtpieval 04.09.2009.

Vastavalt VOS § 334 lg 1 peab iiiirnik iiiiritud asja koos piraldistega pérast lepingu
16ppemist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujargsele kasutamisele.

Komisjon tuvastas eelnevalt, et iiiirileping poolte vahel on 16ppenud. Kuna vastustaja ei ole
iitiritud asja (eluruumi) tagastanud ja kasutab seda edasi, siis tekkis avaldajal digus nduda
liliritud asja tagastamist. Avaldaja seletuse kohaselt on haldur vastustajalt ka eluruumi
tagastamist ndudnud, kuid vastustaja on sellest keeldunud. Seega avaldaja ndue iiiiritud asja
tagastamise osas tuleb rahuldada, kohustades T.H. tagastama avaldajale eluruumi Mxxxxxx
xx/x-xxx Tallinnas.

VOS § 334 Ig 1 néeb ette kiill iitirniku kohustuse iiiiritud asi tagastada, kuid ei néde ette
meetmeid juhuks, kui iiiirnik vabatahtlikult iitiritud asja ei tagasta.



Tditemenetluse seadustiku § 180 kohaselt, kui volgnik ei tdida tditedokumenti vabatahtlikult
(sh ei vabasta eluruumi), votab kohtutditur kinnisasja volgniku valdusest dra ja annab
sissendudja valdusesse. Viljatdstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Tditedokumendiks on
ka tiirikomisjoni otsus (Tditemenetluse seadustik § 2 lg 1 p 7). Tsiviilkohtumenetluse
seadustiku § 445 1g 1 nieb ette, et kohus voib otsuses kindlaks méérata otsuse tditmise viisi
ja korra. Menetlusele iitirikomisjonis nimetatud seadustik selles osas ei laiene. Samas on
UVLS eesmirk lahendada iiiirivaidlusi tsiviilkohtumenetlusega vorreldes odavamalt ja
kiiremini. Seega ei ole ka UVLS mottega kooskdlas asjaolu, et iiiirikomisjoni otsust ei saa
oigustatud pool sisuliselt tdita, vaid peab selleks tegema tidiendavaid kulutusi ja pdérduma
samas asjas veelkord kohtusse ebaseadusliku valduse 10petamise voi muu sellise ndudega.

Tsiviilseadustiku iildosa seaduse § 4 kohaselt kohaldatakse Gigussuhet reguleeriva sitte
puudumisel sitet, mis reguleerib reguleerimata OGigussuhtele ldhedast Oigussuhet, kui
Oigussuhte reguleerimata jitmine ei vasta seaduse mottele ega eesmaérgile.

Komisjon on seisukohal, et antud juhul on pohjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna
vastasel juhul voib osutuda komisjoni otsuse tditmine Oigustatud poolele ebamdistlikult
koormavaks. Seetdttu komisjon leiab, et on vajalik méérata antud asjas kindlaks otsuse
tditmise viis ning otsustab, et eluruumi Tallinnas Mxxxxxx xx/Xx-xxx vabatahtlikust
tagastamisest keeldumise korral tuleb T.H. eelnimetatud eluruumist vilja tosta.

3) Kahjuhiivitise ndude osas komisjon otsustas:

VOS § 335 sitestab, et kui iiiirnik ei anna asja pirast lepingu 18ppemist tagasi, vodib
tiirileandja viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas iiiirilepingus kokkulepitud iitiri voi
{iliri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline.

Kuna eelnevalt komisjon tuvastas, et iilirileping on 10ppenud ja iiirnik on kohustatud
eluruumi tiiiirileandjale tagastama, kuid ta ei ole seda teinud ja kasutab eluruumi edasi ning
iitirileandja jdtkas parast iiiirilepingu 10ppemist vastustajale arvete esitamist iiiirilepingus
kokku lepitud médras, on seega ka ndue mdista vilja T.H.-It alates 05. septembrist 2009, s.o.
itirilepingu  10ppemisele jiargnevast pédevast kuni eluruumi tegeliku vabastamiseni
kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitatud aja eest vastavalt igakuuliselt esitatud
korterimaksete arvetele diguslikult pohjendatud ja tdendatud ning kuulub rahuldamisele.
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