Uiirivaidlusasi nr. 11-1/104/10

Otsuse kuupiev ja koht 14.10.2010.a , Tallinn

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

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, 15199 Tallinn)

avaldus A. G. (k XXXXXXXXXX, elukoht
XXXXXXXXX) vastu nouetes vilja méoista
vastustajalt avaldaja kasuks iiiiri- ja korvalkulude
volg ja tasu eluruumi kasutamise eest parast
iitirilepingu loppemist kokku 3 097,23 krooni ning
viivis 2593,80 krooni; kohustada vastustajat
tagastama avaldajale eluruum XXXXXXXXXX,
Tallinn ja nimetatud eluruumi tagastamisest
keeldumisel méirata otsuse téditmise viisiks vastustaja
eluruumist vilja tostmine.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS Maket Kinnisvara esindaja Katre
Koller, vastustaja A. G. ja tolk Anatoli Pahmurko.

Asja labivaatamise kuupiev 05.10.2010

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada.

2. Kohustada A. G. tagastama Tallinna linnale iiiiritud asi, eluruum Tallinnas
asukohaga XXXXXXXXXX.

3. Eluruumi XXXXXXXXX, Tallinn tagastamisest keeldumisel méirata otsuse tiditmise
viisiks A. G. viljatostmine nimetatud eluruumist.

4. Vilja moista A. G. Tallinna linna kasuks volg 3 097,23 krooni (kolm tuhat
iiheksakiimmend seitse krooni 23 senti), sh iiiir ja korvalkulud 1398,60 krooni ja tasu
eluruumi  XXXXXXXXXX kasutamise eest pérast iiiirilepingu loppemist
(kahjuhiivitis) 1698,63 krooni.

5. Vilja moista A. G.-It viivis eespool toodud tasude maksmisega viivitamise eest kokku
2 593,80 krooni (kaks tuhat viissada iiheksakiimmend kolm Kkrooni 80 senti).

Samas iiilirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui pool ei ndustu iiiirikomisjoni otsusega, voib ta sama iiiirivaidlusasja labivaatamiseks
poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pédevale jiargnevast pdevast alates 20 pdeva
jooksul.

Kohtule vo6ib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse ldbi
hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole podrdunud isik ja kostja
kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks.
Kohtule esitatavas avalduses tuleb mirkida, et iilirikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada
tilirikomisjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks
pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus jdustub, kui otsuse kittesaamise pdevast alates 20 pieva jooksul ei ole
maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus
osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. JOustunud otsus avaldatakse iitirikomisjoni
veebilehel ning tdidetakse tditemenetluse sitete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avalduse kohaselt sdlmis avaldaja esindaja AS Maket Kinnisvara (end. nimega Maardu
Kinnisvarahaldus) Tallinna Elamumajandusameti 02.03.2004 késkkirja nr 1-15/47 alusel
04.03.2004 vastustaja A. G.-ga iiiirilepingu nr 72-U eluruumi XXXXXXXXXX kasutamiseks



tdhtajaga kolm kuud. Uiirnikuga koos asus eluruumi kasutama abikaasa Z. D. Tallinna
Linnavalitsuse 17.03.2004 korralduse nr 520-k alusel pikendati iilirisuhet vastustajaga ja
s6lmiti 25.03.2004 uus iiiirileping nr 79-U. Avaldaja esindaja sdlmis 28.05.2009 Tallinna
Linnavalitsuse 17.01.2007 korralduse nr 61-k alusel vastustajaga veelkord uue iiiirilepingu nr
79/1-U tihtajaga kuni 17.01.2012. Vastustajaga solmitud iiiirilepingu punkt 9 kohaselt
miidratakse iilirisumma vastustajale esitatud arvetel. Lepingu p-is 12 on {iilirniku kinnitus, et ta
teab, et iiirilepingu tingimustena kehtivad ,,Tervikuna Tallinna linna omandis olevas elamus
asuva munitsipaaleluruumi {iirilepingu tingimused* (edaspidi tiiliptingimused) ning et ta on
kohustatud tasuma ka eluruumi kasutamisega seotud korvalkulude eest. Tiiiiptingimuste p 8.3
kohaselt on {iiirileandjal digus maksetega viivitamisel nduda viivist 0,15% tasumata summalt
pdevas iga tasumisega viivitatud pdeva eest. Vastustaja ei tditnud oma eelpool mirgitud
lepingulisi kohustusi nduetekohaselt. Avaldaja esindaja sdlmis 07.01.2010 vastustajaga
garantiikohus-lepingu, millega vastustaja tunnistas iitirtasu volga 3500 krooni ja kohustus selle
tasuma hiljemalt 20.08.2010, tasudes igakuiselt iiiiri + 500 krooni. Kuna vastustaja ei asunud
vaatamata meeldetuletustele ja hoiatustele oma volga tasuma ja see iiletas kolme kuu eest
maksmisele kuuluva iiiiri- ja kdrvalkulude summa, saadeti talle Voladigusseaduse (VOS) § 316
lIg 1 ja tiiirilepingu tingimuste p-de 22.6 ja 22.7 alusel {iiirilepingu iilesiitlemisavaldus nr j/31,
mille kohaselt deldi tiiirileping iiles alates 28.05.2010. Vastustaja on iilesiitlemisavalduse kitte
saanud 28.04.2010, kuid ei ole seda avalduses mirgitud tdhtaja jooksul vaidlustanud. Seega on
itirileping 10ppenud. Vaatamata iilirilepingu 10ppemisele ei ole vastustaja eluruumi
XXXXXXXX vabatahtlikult vabastanud ega {iiirileandjale tagastanud ning jdtkab selle
kasutamist. Seisuga 01.08.2010 on A. G. vdlg iiliri ja korvalkulude eest 7464,50 krooni.
Avaldaja tugineb oma nduete esitamisel VOS §-dele 113, 271, 292, 316 1g 1, 334 1g 1 ja 335
ning palub vilja moista vastustajalt avaldaja kasuks {iiiri- ja kdrvalkulude volg ja tasu eluruumi
XXXXXXXX kasutamise eest kokku 7 646,50 krooni ja viivis 2 275,20 krooni, kohustada
vastustajat tagastama avaldajale nimetatud eluruum ning eluruumi tagastamisest keeldumisel
maiirata otsuse tditmise viisiks vastustaja eluruumist vélja tdstmine.

Istungil jdi avaldaja esindaja avalduses toodud selgituste juurde, kuid muutis ndudeid osaliselt.
Esindaja selgitas, et vastustaja on vahepeal osa volga tasunud ning seega on vOlasumma
vihenenud, kuid samas on viivis suurenenud. Istungi seisuga on pohivolg 3 097,23 krooni ning
viivis 2 593,80 krooni. Eeltoodud summad palus ka vastustajalt vilja moista. Mirkis, et volg
hakkas vastustajal kogunema oktoobrist 2009, kuna vastustaja tasus ebaregulaarselt ja mitte
etteniihtud ulatuses. Ulesiitlemisavalduse sai vastustaja kitte isiklikult. Avaldaja esindaja poole
ei ole vastustaja poordunud, seega ei ole teada, mis oli vola tekkimise pdohjuseks.

Vastustaja vastuvaited

Vastustaja komisjonile avaldaja esitatud nouete suhtes kirjalikku vastust ei esitanud. Komisjoni
istungil tunnistas vastustaja volga ja viiviseid ja mirkis, et proovib need ldhiajal dra maksta.
Uiiritud asja tagastamise ndudele vaidles vastu, kuna ta ei saanud aru, et iiiirileping iiles deldi.
Samas tunnistas, et sai iilesiitlemisavalduse isiklikult kitte iiiirileandja esindaja kontorist.
Arvas, et tal on aega tdita maksegraafikut kuni 20. augustini 2010. Volg tekkis, kuna pension
on viike, 4 300 krooni kuus ning kuna tal on ka krediidikohustused, siis ei jatkunud enam iiiiri
maksmiseks. Toolt koondati ja seetdttu ei suutnud tdita maksegraafikut. On kiisinud ka
sotsiaaltoetust, kuid sellest keelduti.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud #ra iiirivaidluse pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja hinnanud
toendeid kogumis leiab, et avaldaja avaldus on pohjendatud ja tuleb rahuldada.

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



Komisjon tegi kindlaks, et vastustaja A. G. sdlmis 04.03.2004 Tallinna linna esindajaga, AS-
iga Maket Kinnisvara (endise nimega AS Maardu Kinnisvarahaldus), munitsipaaleluruumi
iitirilepingu nr 72-U, mille alusel vastustaja sai enda kasutusse 29,6 m? suuruse eluruumi
Tallinnas aadressil XXXXXXXXXX (toimiku lk 5). Leping solmiti tdhtajaga kolm kuud.
Pooled solmisid 25.03.2004 uue iiiirilepingu nr 79-U tihtajaga viis aastat (tlk 6). Nimetatud
tahtaja moodumisel sdlmisid pooled 28.05.2009 taas uue lepingu tdhtajaga kuni 17.01.2012 (tlk
7). Seega oli kuni lepingu iilesiitlemiseni poolte vahel kehiv tidhtajaline iiiirileping.
Uiirilepingu p 9 kohaselt miratakse iilirisumma kuus vastavalt iiiirileandja esitatud arvetele.
Lepingu p-is 12.1 kinnitab iiiirnik, et ta teab, et iitirilepingu tingimustena kehtivad Tallinna
Linnavalitsuse miidrusega kinnitatud tiiliptingimused, ta on maérgitud tingimustega tutvunud,
moistnud nende sisu ja ndustub iiiirilepingu sGlmimisega nendel tingimustel. Lepingu p-is 12.2
kinnitab {iiiirnik, et ta teab, et lisaks iiliri maksmisele tuleb tal tasuda ka eluruumiga seotud
korvalkulud ja maksud. Tiiliptingimuste p 7.2 kohaselt méadrab korvalkulude suuruse
iitirileandja, 1dhtudes modturite néditudest, teenuste pakkujate esitatavatest arvetest ja kehtivast
arvestusmetoodikast. Vastavalt tiiliptingimuste p-dele 8.1 ja 8.2 esitab {iiirileandja iiiirnikule
igakuiselt kuu 20. kuupédevaks iitiriarve ning iiiirnik on kohustatud maksed 10 pdeva jooksul
tasuma. Tiiiptingimuste p 8.3 kohaselt on maksetega viivitamisel iiiirileandjal digus nduda
viivist 0,15% tasumata summalt pidevas iga viivitatud pdeva eest.

Vastustajale on alates iiiirilepingu solmimisest igakuiselt esitatud {iiiri- ja korvalkulude arveid,
kus on muuhulgas olnud mérgitud nii volasumma kui ka viivis (tlk 13). Vastustajale saadeti
18.12.2009 teatis arvete tasumata jdtmisest ning anti tdhtaeg tekkinud vola tasumiseks
18.01.2010 (tlk 15). Vastustaja s0lmis avaldaja esindajaga 07.01.2010 garantiikohustuslepingu,
mille alusel kohustus tasuma tekkinud vola (3500 krooni) hiljemalt 20.08.2010 maksegraafiku
alusel, tasudes igakuiselt lisaks iiiirile 500 krooni vola katteks (tlk 14). Avaldaja esindaja iitles
vastustajaga sdlmitud iiiirilepingu alates 28.05.2010 iiles. Uiirilepingu iilesiitlemisavaldus anti
vastustajale isiklikult allkirja vastu iile 28.04.2010 (tlk 13).

Avaldaja esindaja Oigus kdiituda iilirilandjana tuleneb Tallinna linna (Tallinna
Elamumajandusameti kaudu) ja AS Maket Kinnisvara vahel sOlmitud lepingutest, millest
viimane nr 4-1.28/23 (tlk 21-26) on sdlmitud 01.02.2008. Lepingu kohaselt on pooled kokku
leppinud, et avaldaja esindaja hoiab korras Tallinnas XXXXXXXXXXX asuvat kinnistut,
ehitisi ja tehnosiisteeme vastavalt digusaktidele ja avaldaja ning tema esindaja vahelisele
toojaotusele. Nimetatud lepingu kohaselt (p-id 4.1.1.6 — 4.1.1.9) on avaldaja esindaja (lepingus
haldaja) kohustatud sdlmima avaldaja nimel {iilirnikega iiiirilepinguid vastavalt kinnitatud
titipvormile juhindudes Tallinna Linnavolikogu otsustest, Tallinna Linnavalitsuse
korraldustest ja teistest Oigusaktidest, kontrollima {iiirilepingute tditmist ning rikkumise
tuvastamisel rakendama kohe seaduslikke ja lepingulisi mojutusvahendeid iiiirilepingu rikkuja
suhtes. Kui {iiirilepingust tulenevat vaidlust ei lahendata poolte kokkuleppel, on haldaja
kohustatud hiljemalt kolme kuu jooksul iitirilepingu rikkumise tuvastamisest podrduma
vaidluse lahendamiseks Tallinna Uiirikomisjoni v&i Harju Maakohtusse.

Avaldaja palub kohustada vastustajat tagastama eluruum XXXXXXXXX ning médrata otsuse
tditmise viisiks vastustaja eluruumist vélja tdstmine, samuti vélja modista vastustajalt iiiiri- ja
korvalkulude vdlg ning tasu eluruumi kasutamise eest pérast iilirilepingu 16ppemist 3 097,23
krooni ja viivis 2 593,80 krooni.

1) Uliritud asja tagastamise ndudes on komisjoni otsus jirgmine:

Vastavalt VOS § 334 Ig 1 peab iiiirnik iitiritud asja koos piraldistega pirast lepingu 16ppemist
tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujirgsele kasutamisele.

Seega saab iiliritud asja tagastamist nduda juhul, kui pooltevaheline iiiirileping on 16ppenud.
Seetottu, et otsustada, kas avaldajal on digus nduda vastustajalt {iliritud asja tagastamist, peab



komisjon votma esmalt seisukoha, kas {iiiirileping on 10ppenud. Selleks, et iiiirileping saaks
16ppeda peab olema saabunud {iiirilepingu tdhtaeg voi peab leping olema kehtivalt iiles 6eldud.
Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, oli poolte vahel sdlmitud tdhtajaline iitirileping. Avaldaja
iitles iirilepingu erakorraliselt iiles, andes vastustajale 28.04.2010 iile vastava avalduse.
Jargnevalt komisjon teeb kindlaks, kas avaldaja iilesiitlemisavaldus vastab seaduse nduetele
ning kas avaldajal oli olemas seaduslik alus iilirileping erakorraliselt iiles 6elda.

VOS § 313 1g 1 jirgi voib kumbki lepingupool mé&juval pdhjusel nii tihtajatu kui tihtajalise
iirilepingu iiles 6elda. Pohjus on mdjuv, kui selle esinemisel ei saa iilesiitlemist soovivalt
lepingupoolelt koiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta
lepingu tditmist jdtkab. Sama paragrahvi 10ike 2 kohaselt on erakorraline iilesiitlemine lubatud
eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud asjaoludel. VOS § 313 lIg 3 siitestab, et iiiirilepingu
erakorralisest iilesiitlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei tulene teisiti.

VOS § 316 15ike 1 punktide 1, 2 ja 3 kohaselt voib iiiirileandja iiiirilepingu iiles delda, kui
titirnik on viivituses kolmel {iiksteisele jargneval maksetihtpdeval tasumisele kuuluva {iiiri,
korvalkulude vdi nende olulise osa maksmisega; voi kui volgnetava iiiiri summa iiletab kolme
kuu eest maksmisele kuuluva iiliri summa; voi kui volgnetavate korvalkulude summa iiletab
kolme kuu eest maksmisele kuuluvate korvalkulude summa. Sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt
ei ole iiiirileandjal kdesoleva paragrahvi 1d6ikes 1 nimetatud iileiitlemisdigust, kui iiiirnik tdidab
oma kohustused enne iilesiitlemist.

VOS § 325 sitestab eluruumi iitirilepingu iilesiitlemisavaldusele kindla vormi. Ulesiitlemis-
avaldus peab olema esitatud kirjalikku taasesitamist vOimaldavas vormis ning sisaldama
vihemalt jargmisi andmeid: iiiritud asi, lepingu 10ppemise péaev, iilesiitlemise alus ning
ilesiitlemise vaidlustamise kord ja tdhtaeg. Eeltoodud nduetele mittevastav iilesiitlemine on
tithine.

Avaldaja esitas vastustajale iitirilepingu {iilesiitlemisavalduse 28.04.2010 (tlk 12). Avaldus anti
vastustajale eeltoodud kuupideval isiklikult iile. Komisjoni istungil kinnitas vastustaja
iitirilepingu iilesiitlemisavalduse kéttesaamist ning ka seda, et ta ei ole {iiiirilepingu {iilesiitlemist
seaduses ettendhtud korras vaidlustanud. Kuna vastustaja sai iilirilepingu iilesiitlemisavalduse
katte 28.04.2010, siis samast ajast muutus see tema suhtes ka kehtivaks.

Avaldaja esitatud iiiirilepingu iilesiitlemisavalduses on muuhulgas maérgitud, et: deldakse iiles
vastustajaga sOlmitud iilirileping eluruumi aadressil Tallinn XXXXXXXXXX kasutamiseks;
tilesiitlemise pdhjuseks on asjaolu, et seisuga 31.03.2010 on vastustajal iiiiri- ja korvalkulude
volg 8 986,82 krooni, mis iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiliri ja korvalkulude
summa; {iiirileping 10peb ning eluruum palutakse vabastada 28.05.2010 ning iiiirilepingu
iilesiitlemist on voimalik vaidlustada Tallinna Uiirikomisjonis (Harju 13, 10130 Tallinn) voi
Harju Maakohtus (Kentmanni 13, 15158 Tallinn) 30 pideva jooksul arvates teate kéttesaamisest.
Avaldaja iilesiitlemisavalduses on seega mérgitud nii iiliritud asi, lepingu 10ppemise péev,
tilesiitlemise alus kui ka vaidlustamise kord ning tdhtaeg. Kuna avaldaja iilesiitlemisavaldus on
esitatud vastustajale kirjalikult ja see sisaldab koiki seaduses sétestatud kohustuslikke andmeid,
siis vOib lugeda, et iilesiitlemisavaldus on vormi- ja sisunduete osas seadusekohane ja kehtiv.

Jargnevalt uurib komisjon, kas avaldajal oli olemas alus iitirilepingu iilesiilemiseks.

Eelpool viidatud seaduse sitetest tulenevalt peab tédhtajalise {iiirilepingu erakorraliseks
ilesiitlemiseks olema mdjuv pdhjus. Avaldaja esitatud iiirilepingu {iilesiitlemisavalduses on
mirgitud lepingu iilesiitlemise pohjuseks asjaolu, et vastustajal on volg kokku 8 986,82 krooni,
mis iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva {iiiiri- ja korvalkulude summa. Avaldaja on
koostanud alates vola tekkimisest (oktoober 2009) vastustajale esitatud arvete ja tasutud
maksete kohta arvestuse - korterite saldod (tlk 16-18 ja 44). Nimetatud saldodest on néha, et



avaldajale on igakuiselt esitatud arveid iiiri ja korvalkulude eest, kuid alates 2009. a.
oktoobrist on vastustaja jatnud talle esitatud arved kas tdielikult voi osaliselt tasumata.
Vastustaja pidi tasuma niiteks 2009. a. oktoobris esitatud arve alusel 1123,55 krooni, kuid
tasus 205,96 krooni, 2009. a. novembris ja detsembris pidi tasuma vastavalt 1492,95 krooni ja
1647,20 krooni, kuid tasus 41,56 ja 622,70 krooni. Eeltoodud arvete kohaselt oli iiiir nimetatud
kuudel igas kuus 710,40 krooni ning iilejdinud osa arvest moodustasid korvalkulud. Kokku
pidi vastustaja eeltoodud kolme kuu eest tasuma 4 263,70 krooni, sh iiiiri eest 2131,20 krooni,
kuid tasus 870,22 krooni. Vastustaja sdlmis avaldaja esindajaga 07.01.2010 kokkuleppe
(garantiikohustusleping, tlk 14), et tasub kogunenud vola osadena hiljemalt 20.08.2010,
kusjuures igakuiselt pidi vastustaja tasuma talle esitatava {iiiri ja korvalkulude arve ning sellele
lisaks 500 krooni vola katteks. Pooled on garantiikohustuslepingus ka kokku leppinud, et kui
maksegraafikut ei tdideta on AS-il Maket Kinnivara digus leping iihepoolselt ilma kirjaliku
etteteatamiseta 10petada ja podrduda vola sissendudmiseks kohtu poole. Eeltoodud lepingu
kohaselt oleks vastustaja pidanud tasuma 2010. a. jaanuaris kokku 2496,68 krooni (jaanuarikuu
arve koos viivistega 1996,68 + 500 krooni), kuid tasus ainul 9,02 krooni. Ka veebruaris ja
mirtsis vastustaja endale voetud kohustusi tditma ei asunud ning tasus ettendhtust oluliselt
vihem — veebruaris 3033,94 krooni asemel 913,95 krooni ja maértsis 2661,83 krooni asemel
8,34 krooni. Seetottu 10petas avaldaja esindaja iihepoolselt garantiikohustuslepingu ning iitles
vastustajaga sOlmitud iiiirilepingu 28.04.2010 esitatud iilesiitlemisavaldusega alates 28.05.2010
iiles. Korterite saldo kohaselt oli vastustaja volg 28.04.2010 seisuga 10 320,99 krooni (tlk 17).
Ulesiitlemisavalduses on avaldaja mirkinud vola seisuga 31.03.2010, mis oli 8 582,36 krooni.
Kuna vastustaja pidi tasuma igakuiselt iiiiri eest 710,40 krooni, siis vdib lugeda tdendatuks, et
tiirilepingu iilesiitlemise momendiks oli vastustajal kogunenud vOlg, mis moodustas rohkem
kui kolme kuu {itiri summa. Samuti oli vastustaja jitnud talle esitatud arved rohkem kui kolmel
tiksteisele jargneval kuul (alates oktoobrist 2009 kuni aprillini 2010) olulises osas tasumata.
Seega oli vastustaja lepingut rikkunud ja avaldajal oli alus lepingu iilesiitlemiseks, mis on
kooskdlas VOS § 316 1g 1 p-ides 1, 2 ja 3 toodud asjaoludega.

Avaldaja oli eelnevalt vastustajat vOlast teavitanud igakuiselt esitatavatel arvetel ning ka
vastava hoiatusega (tlk 15) ning andnud vastustajale ka vdimaluse tasuda volg osadena
maksegraafiku alusel, mida vastustaja aga ei teinud.

Vastustaja vaidles iiiiritud asja tagastamise noudele vastu pohjendusega, et ta ei saanud aru, et
tiirileping iiles 6eldi. Samuti arvas ta, et tal on aega tasuda volga kuni 20.08.2010, kuna nii on
kirjas maksegraafikus. Komisjon leiab, et vastustaja viiteid ei anna alust {iiiiritud asja
tagastamise ndude rahuldamata jatmiseks. Vastustaja tunnistas istungil vdlga ning ka seda, et ta
sO0lmitud garantiikohustuslepingut igakuiselt ei tditnud. Poolte vahel sdlmitud garantiikohustus-
lepingus on selgelt kirjas, et vastustaja peab tasuma makseid igakuiselt ning kui ta seda ei tee,
siis vOib avaldaja lepingu iihepoolselt 16petada. Seega pidi vastustaja aru saama, et tal ei ole
oigust tasuda kogu volga hiljemalt 20.08.2010, vaid tal on kohustus tasuda makseid igakuiselt
ning kui ta selliselt ei kiitu, siis voib iilirileandja maksegraafikust taganeda. Vastustajal on
igakuine kindel sissetulek vanaduspensioni nédol, seega ei saa lugeda mdjuvaks vastustaja
pohjendust, et ta jdi volgu t60 kaotuse tOttu. Pohjendamatu on ka vastustaja viide, et ta ei
saanud aru, et iilirileping iiles oeldi. Vastustaja on isiklikult iilesiitlemisavalduse vastu votnud
ning seega tal oli vOoimalus see ldbi lugeda ning iilesiitlemisest teada saada. Juhul, kui
vastustajal oli puuduliku eesti keele oskuse tottu raske iilesiitlemisavaldusest aru saada, siis ta
oleks vdinud lasta selle tolkida. Kui vastustaja jéttis talle esitatud avalduse sisu endale selgeks
tegemata, siis vottis ta ise endale riski sellega kaasnevate tagajirgede osas.

Kaaludes molema lepingupoole huvisid ja arvestades lepingu 1opetamisega seotud asjaolusid

leidis komisjon, et ei ole mdistlik eeldada, et iiiirileandja oleks huvitatud lepingut jitkama
seisus, kus iiiirnik on jatnud pidevalt ja pohjendamatult tasumata iiiiri ja korvalkulude eest.



Nagu komisjon eelpool kindlaks tegi, ei olnud vastustajal mgjuvat pShjust, miks ta ei saanud
oma lepingulisi kohtusi tdita. Seega leiab komisjon, et kuna iilirilepingu 16petamise teade on
seadusekohane, avaldajal oli olemas seaduslik alus lepingu l6petamiseks ning vastustaja ei ole
iitirilepingu iilesiitlemist vaidlustanud, siis pooltevaheline iiiirileping 10ppes iilesiitlemis-
avalduses mérgitud ajal, so 28.05.2010.

Vaidlust ei ole selles, et vastustaja ei ole iitiritud asja (eluruumi XXXXXXXXXX, Tallinn)
tagastanud ja kasutab seda edasi. Kuna iiirileping 16ppes 28.05.2010, kuid vastustaja ei ole
eluruumi tagastanud, siis on avaldajal digus nduda selle tagastamist ning avaldaja selline ndue
tuleb rahuldada, kohustades vastustajat A. G. vabastama ja tagastama avaldajale eluruum
Tallinnas aadressil XXXXXXXXX.

2) Otsuse tditmise viisi kindlaks miidramise ndude osas leidis komisjon, et:

Avaldaja taotleb otsuse tditmise viisina vastustaja eluruumist véljatdstmist. Avaldaja leiab, et
kuna iiiirileping on 16ppenud ning vastustaja ei ole iiliritud asja tagastanud, siis vOib eeldada, et
ta ei tee seda vabatahtlikult ka peale komisjoni otsuse tegemist. Seega on tditemenetluse
lihtsustamiseks vajalik médrata kindlaks komisjoni otsuse tditmise viis.

VOS § 334 Ig 1 nieb ette kiill iiiirniku kohustuse iiiiritud asi tagastada, kuid ei nie ette
meetmeid juhuks, kui iiiirnik vabatahtlikult iitiritud asja ei tagasta.

Taitemenetluse seadustiku § 180 kohaselt, kui volgnik ei tdida tditedokumenti vabatahtlikult
(sh ei vabasta eluruumi), votab kohtutditur kinnisasja vOlgniku valdusest dra ja annab
sissendudja valdusesse. Viljatdostmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Téditedokumendiks on ka
titirikomisjoni otsus (Tditemenetluse seadustik § 2 Ig 1 p 7). Tsiviilkohtumenetluse seadustiku
(TsMS) § 445 Ig 1 néeb ette, et kohus voib otsuses kindlaks méérata otsuse tditmise viisi ja
korra. Menetlusele iiiirikomisjonis TsMS selles osas ei laiene. Samas on UVLS eesmirk
lahendada iiiirivaidlusi poolte jaoks odavamalt ja kiiremini, kui tsiviilkohtumenetluses. Seega
ei ole ka UVLS méttega kooskdlas asjaolu, et iilirikomisjoni otsust ei saa digustatud pool
sisuliselt tdita, vaid peab selleks tegema tdiendavaid kulutusi ja poorduma samas asjas veelkord
kohtusse ebaseadusliku valduse 10petamise voi muu sellise ndudega.

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

Komisjon on seisukohal, et antud juhul on pdhjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna
vastasel juhul vOib osutuda komisjoni otsuse tditmine oOigustatud poolele ebamdistlikult
koormavaks. Vastustaja ei viljendanud komisjoni istungil ka valmidust eluruumi vabastada.
Seetottu komisjon leiab, et on vaja middrata antud asjas kindlaks otsuse tditmise viis ning
otsustab, et eluruumi XXXXXXXXXX, Tallinn vabatahtlikust tagastamisest keeldumisel tuleb
A. G. tdsta nimetatud eluruumist vilja.

3) Ulirikomisjoni seisukoht iiiiri- ja kdrvalkulude vola ning eluruumi kasutamise tasu ndudes
on jargmine:

Avaldaja nduab vastustajalt ajavahemikul oktoobrist 2009 kuni 28. maini 2010 kogunenud
iiri- ja korvalkulude voOlga ning tasu eluruumi kasutamise eest (kahjuhiivitist) pérast
tilirilepingu 18ppemist, so alates 29. maist kuni 30. septembrini 2010, kokku 3 097,23 krooni.
Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iitirileandja) andma teisele isikule
(itirnikule) kasutamiseks asja ja iitirnik kohustub maksma {iiirileandjale selle eest tasu (iiiiri).
Sama seaduse § 292 Ig 1 jirgi peab iiiirnik lisaks iitiri maksmisele kandma muid {iiiritud asjaga
seotud kulusid (korvalkulud) iiksnes juhul, kui selles on kokku lepitud. Korvalkuludeks on tasu
iitirileandja vdi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega. VOS
§ 76 1g 1 sitestab, et kohustus tuleb tdita vastavalt lepingule voi 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 vaib volausaldaja juhul,
kui volgnik on kohustust rikkunud nduda kohustuse tditmist.

VOS § 335 kohaselt, kui iiiirnik ei anna asja pirast lepingu 16ppemist tagasi, voib iiiirileandja
viivitatud aja eest nduda kahju hiivitisena kas {iiirilepingus kokkulepitud {iiiri voi iiiiri, mis on
samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline.

Poolte vahel sdlmitud iiiirilepingu p 9 ja tiitiptingimuste p-ide 8.1 ja 8.2 kohaselt pidi vastustaja
maksma {iiiri ja korvalkulude eest igakuiselt vastavalt iiiirileandja esitatud arvetele. Vastavalt
tilliptingimuste p-le 23.5, kui {iiirnik lepingu I0ppemisel viivitab iiiritud eluruumi
tagastamisega, siis on ta kohustatud kandma ko&ik korvalkulud ajavahemiku eest, mil eluruum
on tema valduses ning tasuma iilirileandjale kahjuhiivitist 1/15 kuu iitirisumma ulatuses iga
eluruumi iileandmisega viivitatud pédeva eest. Kui titirnik viivitab iileandmisega kauem kui 30
péeva, tasub ta kahjuhiivitist 1/10 kuu tiiirisumma ulatuses iga viivitatud paeva eest.

Poolte vahel ei ole vaidlust selles, et eluruum Tallinnas XXXXXXXX anti vastustaja kasutusse
ja vastustaja on talle osutatud kommunaalteenused vastu vOtnud; vastustajale on esitatud
titiriarveid ning ta ei ole neid vaidlustanud, kuid on tasunud esitatud arvete eest ebaregulaarselt.
Vastavalt iilirilepingule vottis vastustaja kui iilirnik endale kohustuse tasuda igakuiselt nii {iiiri
kui korvalkulude eest kuu 30. kuupdevaks. Nimetatud kohustuse jittis ta digustatud isikule
(itirileandjale) nouetekohasel viisil ja lepinguga kindlaksmédratud tdhtajaks alates oktoobrist
2009 tditmata, tasudes talle esitatud arveid osaliselt voi jéttes need tdielikult tasumata. Nagu
komisjon juba eelpool kindlaks tegi ei tasunud vastustaja iiiiri ja korvalkulude eest ettendhtud
ulatuses 2009. a. oktoobrist kuni detsembrini (kaasaarvatud). 2010 aastal tasus ta arve
ettendhtud ulatuses ainult maikuus.

Vastustajaga solmitud iiiirileping deldi erakorraliselt iiles alates 28.05.2010, kuid vastustaja on
jatkanud eluruumi kasutamist kuni kidesoleva ajani. Avaldaja esitas vastustajale ka pirast
titirilepingu 10ppemist korteri kasutamise eest arveid iiiirilepingus kokkulepitud {ilirimédras
vastavalt VOS §-le 335, kuigi tiiiiptingimuste p 23.5 kohaselt oleks avaldaja voinud alates
iitirilepingu iilesiitlemisest esitada vastustajale arveid korteri kasutamise eest kahjuhiivitisena
ka hoopis méiéras 1/15 kuu iiirisummast iga eluruumi iileandmisega viivitatud pédeva eest
esimesel 30 pédeval pirast iiiirilepingu 10ppemist ja edaspidi 1/10 kuu {iiirisummast iga
tileandmisega viivitatud pdeva eest. Siiski ei ole avaldaja loppkokkuvdttes ndudnud pérast
iitirilepingu 10ppemist vastustajalt tasu rohkem kui on ettendhtud, vaid on pigem esitanud
arveid vastustajale soodsamalt. Seega pidi vastustaja esitatud arved tdies mahus tasuma, mida
ta ei ole aga teinud.

Kuna vastustaja on ajavahemikul oktoobrist 2009 kuni septembrini 2010, so kiimne kuu
jooksul, jatnud iitiritud eluruumi eest tasumata voi tasunud oluliselt vihem, kui oleks pidanud,
siis on tal tekkinud volg avaldaja ees kokku 3 097,23 krooni. Avaldaja esindaja leidis, et
tegemist on volaga nii lepingu kehtivuse ajal tasumata iiiiri ja korvalkulude eest kui ka korteri
kasutamise tasuga (kahjuhiivitisega) parast iiiirilepingu 18ppemist. Uiirikomisjonile esitatud
korterite saldodest (tlk 16-18 ja 44) ndhtub, et vastustaja on pirast iiiirilepingu Idppemist
iirilepingu kehtivuse ajal tekkinud vola osaliselt tasunud (vastustaja tasus vola katteks 2010.
a. mais 762,93 krooni, juunis 1878,83 krooni, juulis 214,73 krooni, augustis 1913,84 krooni
ning septembris 2413,73 krooni, kokku 7223,76 krooni). Arvestades eeltoodud makseid on
vastusajal kéesoleval ajal volg lepingujirgse iitiri ja korvalkulude eest 1398,60 krooni ja
eluruumi kasutamise eest pdrast iiirilepingu 10ppemist 1698,63 krooni. Vastustaja vottis
volandude tervikuna omaks ning vastuvditeid sellele ei esitanud.

Vastavalt VOS § 82 lg 7 muutub kohustus sissendutavaks, kui vdlausaldajal on digus nduda
kohustuse tditmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, vOib volausaldaja nduda kohustuse tditmist
kohustuse tditmise tahtpdeva voi kohustuse tditmiseks ettendhtud tdhtaja moodumisel.



Poolte vahel kehtinud {iiiirilepingu ja vastustajale esitatud arvete kohaselt pidi iilirnik tasuma
korterimaksete eest igakuiselt 30. kuupdevaks. Eespool tegi komisjon kindlaks, et iiiirileping
poolte vahel 16ppes 28.05.2010, seega oleks pidanud vastustaja lepingujirgsete iiiiri ja
korvalkulude eest tasuma viimati 30.05.2010 ning kuna ta eluruumi ei vabastanud, siis jatkama
peale seda arvete tasumist iga kuu 30. kuupievaks. Vastustaja tasus ajavahemikul maist kuni
septembrini 2010 osa varasemast volast, kuid sellest ei jatkunud kogu vola kustutamiseks.
Kuna vastustaja oli iilir1 ja korvalkulude maksmisega viivituses ning ei ole tasunud ettendhud
ulatuses ka talle esitatud arveid korteri kasutamise eest pdrast iilirilepingu 10ppemist, siis tekkis
avaldajal digus nduda kohustuse tditmist. Seega avaldaja ndue iiiiri- ja korvalkulude vola ning
korteri kasutamise tasu vola osas tuleb rahuldada tdies ulatuses, mdistes vastustajalt A. G.-1t
avaldaja kasuks vilja kokku 3097,23 krooni, sh iiiiri ja korvalkulude eest 1398,60 ja korteri
kasutamise eest pdrast iitirilepingu 10ppemist 1698,63 krooni.

4) Lisaks volale nduab avaldaja vastustajalt ka eeltoodud maksete tasumisega viivitamise eest
viivise viljamoistmist. Avaldaja nduab viivist oktoobrist 2009 kuni septembrini 2010 esitatud,
kuid tasumata arvete eest kokku 2 593,80 krooni. Avaldaja esindaja on arvestanud viivist
perioodiliselt, alustades viivise méddramist novembrist 2009, médras 0,15% viivitatud summalt
péevas (korterite saldod, tlk 16-18 ja 44).

VOS § 101 1g 1 p 6 alusel vdib volausaldaja juhul, kui vdlgnik viivitab rahalise kohustuse
tditmisega, nduda temalt viivist. VvOS § 113 lg 1 kohaselt voib vdlausaldaja rahalise kohustuse
tditmisega viivitamise korral nduda volgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse
sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viiviseméédr on lepingus kokku
lepitud, loetakse viiviseméadraks lepingus kokkulepitu.

Poolte vahel kehtinud iiirilepingu tiitiptingimuste p 8.3 kohaselt on iiirileandjal digus
maksetega viivitamisel nduda viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega viivitatud
péeva eest. Tiiiptingimuste p 8.4 sitestab, et kui liirnikult laekunud summadest ei jatku koigi
tasumisele kuuluvate maksete tasumiseks, siis loetakse tasutuks esmajirjekorras viivised,
teisena korvalkulud ning viimases jéirjekorras iir.

Kuna tiiliptingimustes on sétestatud, et tasumisega viivitamise puhul kohustub iilirnik tasuma
viivist médras 0,15% pidevas tasumata summalt ning sellises mééras on vastustajale viivist ka
arvestatud, siis selles osas voib lugeda avaldaja esitatud viivisendude pohjendatuks.

Avaldaja on arvestanud viivist igakuiselt eelmise kuu eest jirgmise kuu arve koostamise
momendil, arvestades selleks ajaks kogunenud vola kogusummat ning korrutades selle
arvestuse toimumise kuu pédevade arvuga. Komisjoni hinnangul vastab selline arvestus
seadusele ning ka {iitirilepingu tingimustele. Seega on avaldajapoolne viivisearvestus ka selles
osas oOige.

Komisjon ei pea 0Oigeks avaldaja viivisearvestust selles osas, kuidas avaldaja on alates
01.01.2010 arvestanud vastustaja tasutud makseid volgnevuste ja kogunenud viivise katteks,
kuid kuna vastustaja viivisendudele vastuvditeid ei esitanud ning vottis selle omaks ning
viivise summa ei ole ka mérkimisvédrne, siis ei pea komisjon vajalikuks hakata avaldaja nduet
vihendama.

Eeltoodule tuginedes on komisjon seisukohal, et avaldaja viivisendue on pohjendatud ning
seaduslik ja tuleb rahuldada. Vastustajalt A. G.-It tuleb vilja madista viivis iiiiri ja kdrvalkulude
ning korteri kasutamise tasu maksmisega viivitamise eest pdrast iilirilepingu 16ppemist kokku
2 593,80 krooni.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada tédielikult.
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