Ulirivaidlusasi nr. 11-1/105/10

Otsuse kuupiev ja koht 01.11.2010.a, Tallinn

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

Uiirivaidlusasi Tallinna linna, Vabaduse viljak 7, Tallinn 15199,

noue A. L., ik xxx, elukoht xxx Tallinn, vastu
eluruumi kasutamise eest vola 6846,99 krooni ja
viivise 6916,78 Kkrooni viljamoistmiseks, eluruumi
xxx Tallinnas vabastamise kohustamiseks, sellest
keeldumisel A. L. ja temaga koos eluruumis elava
M.-R. L. eluruumist viljatostmiseks.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS Maket Kinnisvara esindaja Katre
Koller, vastustaja A. L.

Asja libivaatamise kuupiev 21.10.2010

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada osaliselt.

2. Vilja moista A. L.It Tallinna linna kasuks iiiiri- ja korvalkulude volg 3429,84
krooni (kolm tuhat nelisada kakskiimmend iiheksa krooni ja 84 senti).

3. Muus osas jitta avaldus rahuldamata.

Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui iiiirivaidlusepool ei ndustu iiirikomisjoni otsusega, voib ta sama iiirivaidlusasja
labivaatamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pdevale jargnevast pdevast
alates 20 péeva jooksul.

Kui iitirikomisjon rahuldab avalduse osaliselt, voib avaldaja esitada kohtusse hagi asja
lahendamiseks rahuldamata osas. Hagis voib esitada iiksnes samad nduded, mis esitati
komisjonile. Teine pool voib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks iilirikomisjonile
esitatud avalduse 14bi 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 mérkida, et iiiirikomisjon on asja
juba lahendanud ja lisada iiirikomisjoni otsuse &rakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv
summas, mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kiittesaamise pdevast 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 {itirikomisjoni
veebilehel ja tdidetakse tditemenetluse sitete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avaldaja esindaja AS Maket Kinnisvara (endise nimega AS Maardu Kinnisvarahaldus)
s0lmis Tallinna Linnavalitsuse xx.xx.xxxx korralduse nr xxx-k alusel vastustaja A. L.ga
30.12.2004 iiirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks tdhtajaga viis aastat.
Uiirnikuga koos hakkasid eluruumi kasutama tema abikaasa ja poeg. Avaldaja esindaja kui
tiirileandja Oigused tulenevad Tallinna Elamumajandusameti ja AS Maket Kinnisvara vahel
01.02.2008 solmitud lepingust. Vastavalt iiiirilepingu p-le 9 oli titirisumma 918 krooni kuus.
Lepingu p 12 kohaselt kinnitas iiiirnik, et ta on teadlik, et ilirilepingu tingimustena kehtivad
Tallinna Linnavalitsuse méiérusega kinnitatud ,,Tervikuna Tallinna linna omandis olevas
elamus asuva munitsipaaleluruumi iiirilepingu tingimused* ning et ta peab maksma ka
eluruumi kasutamisega seotud korvalkulude eest. Vastavalt iiiirilepingu tingimuste p-le 8



kohustus {iiiirnik maksma {iiiri ja korvalkulude eest vastavalt esitatud iiiiriarvetele; p 8.3
kohaselt on iilirileandjal digus maksetega viivitamisel nduda viivist 0,15% tasumata summalt
pdevas iga tasumisega viivitatud pédeva eest. Vastustaja oma kohustust kohaselt ei tditnud, ta
tasus arveid monekuuliste vahedega ja ndutust vihem.

AS Maket Kinnisvara solmis 27.09.2009 iitirnikuga garantiikohustus-lepingu, millega
viimane tunnistas 18365,25-kroonist volga ja kohustus tasuma selle hiljemalt 25.06.2010,
tasudes igakuiselt iiiiri + 1800 krooni. Uiirnik ei tiitnud lepingut kohaselt. Kuna iitirnik
vaatamata meeldetuletustele ja hoiatustele oma volga ei vihendanud ning see iiletas kolme
kuu eest maksmisele kuuluva iiliri ja korvalkulude summa, saatis iilirileandja iitirnikule
27.04.2010 itrilepingu {ilesiitlemisavalduse lepingu iilesiitlemiseks alates 28.05.2010.
Utirnik on iilesiitlemisavalduse kitte saanud, kuid ei ole seda vaidlustanud. Seega on
iitirileping alates 28.05.2010 16ppenud. Vaatamata iiiirilepingu 10ppemisele ei ole vastustaja
eluruumi vabastanud ega iilirileandjale tagastanud ja jdtkab eluruumi kasutamist. Viimati
maksis vastustaja eluruumi eest 05.08.2010. Seisuga 15.08.2010 on vastustaja volg 11797,86
krooni, millele lisandub viivis 5827,01 krooni.

Avaldaja palub tuginedes eeltoodule ja Voladigusseaduse §-dele 271, 292, 316 10ikele 1, 334
Idikele 1 ja 335 moista vastustajalt vilja iiiiri- ja korvalkulude volg ja tasu eluruumi
kasutamise eest kokku 11797,86 krooni, viivis 5827,01 krooni, kohustada vastustajat
eluruum vabastama ning sellest keeldumisel miirata otsuse tditmise viisiks vastustaja koos
temaga eluruumi kasutava pojaga eluruumist viljatdstmine.

Uiirikomisjoni istungil muutis avaldaja esindaja rahalist nouet, 15plikuks ndudeks jii vilja
modista volg 21.10.1010 seisuga 6846,99 krooni ja viivis 6916,78 krooni. Muus osas jii
avalduses esitatud nouete ja pOhjenduste juurde. Oli seisukohal, et iilirileping 10ppes
30.12.2009 seoses tihtaja moddumisega.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja oli titirikomisjonile esitatud vastuses seisukohal, et koik talle esitatud arved on
makstud, kuid vaatamata sellele teatatakse talle ikkagi vdlg. Ta ei pea ennast volglaseks,
kuna igakuistel arvetel on mirgitud raamatupidamisele laeckunud summad, mis aga
tildkokkuvdttes ei kajastu.

Uiirikomisjoni istungil vaidles vastustaja kdigile nduetele vastu. Volga ei tunnista, kuna on
seisukohal, et koik arved on makstud. Viivisenduet ka ei tunnista, kuna ei saa aru, kuidas
viivis on kujunenud, sest monikord on kahe jérjestikuse kuu arvetel mirgitud viivisesummad
erinenud peaaegu 1000 krooni vorra. Sellepirast ei saa neid summasid tdsiselt votta. Vola
tekkimist pohjendas raskete asjaoludega 2008. aasta alguses: abikaasa ootamatu surm, poja
labipeksmine tdnaval, mille tulemusel oli ta kaua ravil ja kaotas toovOime ja vastustaja enda
haiglasse sattumine siidameseiskumise tagajdrjel. Maksmiseks oli tehtud pangas otse-
korraldus, kuid vastustaja avastas ootamatult, et arvelt on maha ldinud pohjendamatult suured
summad. Vastustaja kiis iilirileandja kontoris asja selgitamas viis-kuus korda. Pérast seda,
kui oli saanud iiirileandjalt teise hoiatuse volast, solmiti Iopuks maksegraafik vola
tasumiseks hiljemalt 25.06.2010, mille kohaselt tuli maksta igas kuus vdlga 1800 krooni +
igakuised maksed. Graafiku sdlmimisel ei ndinud ta ette, et talvel tuleb eluruumi eest nii
palju maksta, lisaks tousis 01.01.2010 ka iitir. Seetdttu ei olnud vdimalik graafikut tdpselt
tdita, kuid volga maksis igas kuus 1800 krooni ja maikuus maksis dra ka juunis maksma
pidanud vola osa. Igakuiste jooksvate arvete maksmist planeeris ja maksis nii, kuidas see
rahaliselt voimalik oli. Kui oli haiglas silmaoperatsioonil, esitas {iiirileandja iiiirilepingu
tilesiitlemisavalduse. On seisukohal, et iiiirileandjal ei olnud digust tema {iiirilepingut iiles
Oelda, sest maksegraafikus oli méargitud vola tasumise tdhtajaks juuni 2010, teade lepingu
tilesiitlemisest esitati aga juba aprillis 2010.



Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud ira iiiirivaidluse pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja hinnanud
toendeid kogumis leiab, et avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt vola viljamdistmise
osas. Muus osas tuleb avaldus jatta rahuldamata.

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

Uiirikomisjon tegi kindlaks, et Tallinna Linnavalitsuse xx.xx.xxxx korraldusega nr xx-k
otsustati anda A. L.e koos abikaasa ja pojaga viieks aastaks {iirile 2-toaline
munitsipaalkorter iildpinnaga 45,9 m” aadressil xxx (korraldus, toimiku Ik 5). AS Maardu
Kinnisvarahaldus {iiirileandjana ja A. L. titirnikuna sdlmisid 30.12.2004 munitsipaaleluruumi
iiirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi iildpinnaga 45,9 m* andmiseks iiiirniku kasutusse
tdhtajaga viis aastat iiiiriga 918 krooni kuus (iiiirileping, tlk 4). Ulirilepingu allkirjastamisega
kinnitas {itirnik, et ta on teadlik, et {ilirilepingu tingimustena kehtivad Tallinna Linnavalitsuse
midrusega kinnitatud , Tervikuna Tallinna linna omandis olevas elamus asuva
munitsipaaleluruumi iiiirilepingu tingimused” (edaspidi: iiirilepingu tiitiptingimused), et ta
on nimetatud tingimustega tutvunud, mdistnud nende sisu ja ndustub nendega. Uiirnik on
teadlik ka sellest, et talle kui eluruumi hidasti vajavale isikule annab Tallinna linn eluruumi
iitirile seadusest ja linna Gigusaktidest tulenevate iilesannete tditmiseks ja et lisaks {iiirile
tuleb tal maksta ka eluruumi kasutamisega seotud korvalkulude eest ja eluruumiga seotud
maksud (iiiirilepingu p 12).

Ulirilepingu tiiiiptingimuste (tlk 26-33) p 7.2 kohaselt on iiiirnik lisaks iiiirile kohustatud
igakuiselt maksma ka koigi eluruumiga seotud korvalkulude eest. Korvalkulude suuruse
maiirab {iiirileandja, 1dhtudes mooturite nditudest, teenuste pakkujate esitatavatest arvetest ja
kehtivast arvestusmetoodikast. Vastavalt iilirilepingu tiiliptingimuste p-dele 8.1 ja 8.2 esitab
tiirileandja iitirnikule igakuiselt kuu 20. kuupédevaks arve ning iitirnik on kohustatud maksed
10 pieva jooksul tasuma. Ulirilepingu tingimuste p. 8.3 kohaselt on maksetega viivitamisel
titirileandjal digus nduda viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga viivitatud pédeva eest.

AS Maket Kinnisvara Oigus tegutseda {iiiirileandja esindajana tuleneb Tallinna Linna-
varaameti ja AS Maket Kinnisvara vahel 01.02.2008 sdlmitud halduslepingust (tlk 20-25),
milles on kokku lepitud, et AS Maket Kinnisvara haldab ja hoiab korras Tallinnas xxx asuvat
krunti, ehitisi ja tehnosiisteeme vastavalt Gigusaktidele ja pooltevahelisele todjaotusele.
Lisaks sellele on AS Maket Kinnisvara kohustatud sdlmima Tallinna Linnavaraameti nimel
iitirilepinguid vastavalt tiilipvormidele, juhindudes riigi ja Tallinna digusaktidest, esitama
tiiirnikele arveid, kontrollima tiirilepingute tditmist ja iilirilepingute rikkumisel rakendama
rikkujate suhtes kohe mojutusvahendeid (halduslepingu p 4.1.1.7 - 4.1.1.9).

Uiirikomisjonile esitatud tdenditest nihtub, et iiiirileandja on 30.04.2009 ja 17.08.2009
teatanud iiiirnikule tema volast ja andnud vola tasumiseks tdhtajad vastavalt 15.05.2009 ja
17.09.2009 (tlk 8, 9). Ulirnik ja iiiirileandja s6lmisid 27.09.2009 garantiikohustus-lepingu,
millega {ilirnik kohustus tasuma 18365,25-kroonise vola hiljemalt 25.06.2010 (tlk 6).
Uiirileandja teatas 27.04.2010 iilesiitlemisavaldusega iilirnikule lepingu Idpetamisest alates
28.05.2010 seoses 20644,28-kroonise vdlaga (tlk 7). Uiirnikuga koos elav poeg sai
tilesiitlemisavalduse kitte 28.04.2010 (mérge iilesiitlemisavalduse, tlk 7).

Avaldaja nduab vastustajalt eluruumi vabastamist ja eluruumi mittevabastamisel tema
eluruumist véljatdstmist, sest on seisukohal, et iilirileping 16ppes 30.12.2009 seoses tihtaja
moddumisega. Lisaks nduab ta 6846,99-kroonise voOla viljamodistmist ja maksmisega
viivitamise eest viivist 6916,78 krooni.



Vastustaja vaidles eluruumi vabastamise ndudele vastu, sest on seisukohal, et ajal, mil kehtis
pooltevaheline kokkulepe vola tasumiseks ei olnud {iiirileandjal alust lepingut vola tdttu
lopetada. Ei tunnista ka volanduet. Vastustaja ei vaielnud vastu sellele, et tal tekkis iiiiri-
leandja ees volg, kuid on seisukohal, et niiiidseks on tal kdik ndutud summad makstud.
Viivisenouet samuti el tunnista, sest el saanud aru, kuidas on viivist arvestatud, sest arvetele
mairgitud viivisesummad olid ebaloogiliselt erinevad.

Uiirikomisjoni seisukoht eluruumi vabastamise ndudes.

Otsustamaks kas avaldajal on digus nduda vastustajalt eluruumi vabastamist, peab komisjon
vOotma koigepealt seisukoha, kas vastustaja iiirileping on 10ppenud, sest tulenevalt
voOladigusseaduse § 334 10ike 1 esimesest lausest saab eluruumi tagastamist iitirnikult nduda
ainult parast iitirilepingu 10ppemist.

Komisjon tegi eespool kindlaks, et vastustajaga oli sdlmitud eluruumi {iiirileping tdhtajaga
30.12.2009. Kuna vastustajal tekkis vOlg, sOlmiti temaga 27.09.2009 garantii-kohustus-
leping, milles lepiti kokku véla tasumises hiljemalt 25.06.2010. Uiirileandja iitles
27.04.2010 iilesiitlemisavaldusega vastustaja iiiirilepingu alates 28.05.2010 iiles. Uiiriko-
misjoni istungil oli avaldaja esindaja seisukohal, et vastustaja iiiirileping 16ppes 30.12.2009
seoses tdhtaja moodumisega. Vastustaja oli seisukohal, et kuna vola tasumise maksegraafiku
tahtaeg oli 25.06.2010, ei olnud {iiirileandjal alust iiiirilepingut enne selle tihtaja méodumist
tiles delda.

Uiirikomisjon ndustub vastustajaga selles, et enne vola tasumiseks antud tihtaja méodumist
ei olnud iiiirileandjal digust vastustaja iiiirilepingut iiles 6elda. Uiirilepingu tiiiiptingimuste p
3 sitestab, et {iiiirilepingule kohaldatakse voladigusseadust osas, mis ei ole iiiirilepinguga
seadusest erinevalt reguleeritud. Kuna iiiirilepingu tiitiptingimused ei reguleeri iiiirnikule
kohustuse tditmiseks tdiendava tdhtaja andmist, tuleb selles osas juhinduda vdladigus-
seaduses (VOS) sitestatust.

VOS § 114 Ig 1 sitestab, et kui volgnik rikub kohustust, vdib vélausaldaja anda vélgnikule
kohustuse tditmiseks tdiendava moistliku tdhtaja. Komisjon on seisukohal, et vastustajale
garantiikohustus-lepinguga vola maksmiseks tdhtaja andmist voib pidada iiiirnikule tdiendava
tdhtaja andmiseks VOS § 114 mottes. Sama paragrahvi 18iked 3 ja 4 sitestavad, et kui
tiiendav tdhtaeg on antud lepingulise kohustuse rikkumise korral, vdib voOlausaldaja selle
tahtaja jooksul keelduda oma kohustuse tditmisest ning nduda rikkumisest tuleneva kahju
hiivitamist ning viivise maksmist, kuid ei vOi kasutada muid odiguskaitsevahendeid; kui
volgnik ei ole tdiendava tdhtaja jooksul kohustust kohaselt tditnud, voib volausaldaja parast
tdhtaja moodumist kasutada muid Oiguskaitsevahendeid, sealhulgas oOelda leping iiles.
Eeltoodust tuleneb otseselt, et vola maksmiseks antud tdhtaja jooksul (so kuni 25.06.2010) ei
olnud iiirileandjal digust vastustaja tiirilepingut iiles 6elda. Kuna Tsiviilseadustiku iildosa
seaduse § 87 kohaselt on seadusest tuleneva keeluga vastuolus olev tehing tiihine, tuleb asuda
seisukohale, et vastustajale 28.04.2010 esitatud iilesiitlemisavaldus on tiithine. Kuna tiihisel
tehingul ei ole diguslikke tagajdrgi, ei saanud vastustaja iilirileping iilesiitlemisega 16ppeda.
Seda seisukohta ei saa muuta ka garantiikohustus-lepingus sisalduv kokkulepe, et kui
maksegraafikut ei tdideta, on AS-1 Maket Kinnisvara digus leping ilma etteteatamiseta
16petada, sest selline kokkulepe on tiihine, kuna seadus ei anna digust selliselt kokku leppida.

Avaldaja esindaja oli iiirikomisjoni istungil seisukohal, et vastustaja iiirileping 16ppes
30.12.2009 seoses tihtaja moodumisega. Komisjoni hinnangul avaldaja esindaja kiitumine
suhetes iilirnikuga sellist seisukohta ei kinnita jargmistel pohjustel. Esiteks voib poolte vahel
27.09.2009 s6lmitud garantiikohustus-lepingut tdlgendada {iiirileandjapoolse iiiirilepingu



pikendamise ettepanekuna. Tiiliptingimuste p 19 kohaselt peab iiiirileandja teatama iitirnikule
kolm kuud enne lepingu tdhtaja méodumist voimalusest avaldada soovi iiiirilepingu piken-
damiseks. Seetdttu, kuna lepingu tdhtaeg oli 30.12.2009 ja garantiikohustus-leping solmiti
27.09.2009, voibki vola tasumiseks maksegraafiku sdlmimist tdlgendada kui kokkuleppele
joudmist lepingu pikendamiseks. Ka vastustaja iitirikomisjoni istungil antud seletuste pohjal
jareldab iiirikomisjon, et vastustaja madistis konealust garantiikohustus-lepingut selliselt, et
kui ta tasub vOla maksegraafikus kokkulepitud tdhtajaks, tema iitirileping pikeneb. Ka
garantiikohustus-lepingu enda tekstist ei tulene, et seda ei saaks selliselt tdlgendada. Teiseks
annab selliseks jarelduseks aluse asjaolu, et avaldaja esindaja esitas 28.04.2010 vastustajale
iitirilepingu iilesiitlemisavalduse. Ulesiitlemine on iihepoolne tahteavaldus kestvuslepingu
16petamiseks, seega kui iilirileandja esitas iilirnikule titirilepingu iilesiitlemisavalduse lepingu
Iopetamiseks alates 28.05.2010, oli ta seisukohal, et {iilirnikul on iilesiitlemisavalduse
esitamise ajal kehtiv iiiirileping. Kui iiiirileandja oli aprillis 2010 seisukohal, et poolte vahel
on kehtiv iilirileping, ei saanud iilirileping 10ppeda 30.12.2009. Seetottu jareldub poolte
kditumisest, et vastustaja liirileping ei 10ppenud tdhtaja moddumisel 30.12.2009. Kuna
komisjon eespool tuvastas, et vastustajale 28.04.2010 esitatud iilesiitlemisavaldus on tiihine,
el 10ppenud vastustaja iilirileping ka iilesiitlemisega. Seetdttu asub iitirikomisjon seisukohale,
et kuna iilirilepingu 16ppemist kinnitavaid tdendeid komisjonile esitatud ei ole, ei ole
vastustaja iitirileping 10ppenud. Kui iiiirileping ei ole 10ppenud, ei ole alust nduda eluruumi
vabastamist. Seetdttu tuleb avaldaja ndue eluruumi vabastamise kohustamiseks jitta
rahuldamata. Sellest tulenevalt ei ole vajadust médra ka otsuse tditmise viisi juhuks, kui
vastustaja eluruumi ei vabasta.

Uiirikomisjoni seisukoht vdla viljam&istmise ndudes.

Avaldaja nduab vastustajalt alates novembrist 2008 kuni 21.10.2010 kogunenud vdlga,
kokku 6846,99 krooni.

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule
(iitirnikule) kasutamiseks asja ja iitirnik kohustub maksma iiiirileandjale selle eest tasu (iiiiri).
Sama seaduse § 292 lg 1 jargi peab iiiirnik lisaks iiiirile maksma ka muud eluruumi
kasutamisega seotud kulud (k&rvalkulud) juhul, kui selles on kokku lepitud. 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 voib vélausaldaja
juhul, kui volgnik on kohustust rikkunud, nduda kohustuse tditmist. Poolte vahel sdlmitud
titirilepingu p 9 ja iiirilepingu tingimuste p-de 8.1 ja 8.2 kohaselt pidi vastustaja maksma iitiri
ja korvalkulude eest igakuiselt vastavalt {iiirileandja esitatud arvetele.

Vaidlust ei ole selles, et vastustaja sai eluruumi enda kasutusse, elas selles ja tarbis talle
osutatud teenuseid ning et talle esitati igakuiselt arveid. Komisjonile ei ole esitatud tdendeid,
et vastustaja oleks talle esitatud arveid vaidlustanud.

Tulenevalt iiirilepingust oli vastustajal kui {iirnikul kohustus tasuda nii tiiri  kui
korvalkulude eest igakuiselt kuu 30. kuupdevaks. Nimetatud kohustust ei ole ta digustatud
isiku (liiirileandjale) ees alates novembrist 2008 nduetekohasel viisil ja lepinguga
kindlaksmédratud tdhtaecgadeks tditnud. Avaldaja esitatud korterite saldost perioodil
november 2008 — oktoober 2010 (tlk 11-16 ja 47) nédhtub, et vastustaja ei maksnud eluruumi
kasutamise eest midagi novembris 2008 ning jaanuaris, maértsis, mais, juulis, augustis ja
septembris 2009.



Avaldaja ja vastustaja sOlmisid 27.09.2009 garantiikohustus-lepingu, mille kohaselt oli
vastustaja volg 18365,25 krooni, mille ta kohustus tasuma hiljemalt 25.06.2010 tasudes igas
kuus iiiirt + 1800 krooni. Korterite saldost ndhtub, et alates oktoobrist 2009 kuni kdesoleva
ajani on vastustaja maksnud eluruumi eest igas kuus. Analiilisides nii avaldaja esitatud
korterite saldot kui ka vastustaja esitatud arveid ja maksekorraldusi (tlk 49-71) saab
jareldada, et kokkulepitud vola osa (1800 krooni) on vastustaja maksnud igakuiselt kor-
rektselt, kuid igakuiste jooksvate arvete tasumisega on vastustaja kas hilinenud voi on maks-
nud ka vidhem. Nii niditeks on oktoobri 2009 arve makstud novembris, novembri arve
jaanuaris 2010, detsembri 2009 arve veebruaris 2010 jne; detsembris 2009 on tasutud ainult
1800 krooni (volg), aprillis 2010 on lisaks volale makstud 1200 krooni, mis on vihem, kui
arvel ndutud, mais on makstud kahe kuu vodla osa (3600 krooni), kuid jooksvast arvest on
makstud 365,25 krooni, mis on samuti ndutust vihem jne. Seega voib oelda, et vastustaja ei
ole endale maksegraafikuga voetud kohustust igakuiselt korrektselt tditnud.

Samas ei ole komisjoni hinnangul ka avaldaja esindaja tditnud 27.09.2009 garantiikohustus-
lepingut korrektselt. Nimetatud lepingus on maérgitud, et juhul kui maksegraafikut ei tdideta,
on AS-1 Maket Kinnisvara digus leping iihepoolselt ilma etteteatamiseta Iopetada, alustada
taas viiviste arvestamist ja podrduda voOla sissendudmiseks kohtusse. Sellisest sdnastusest
voib jareldada, et pooled leppisid kokku, et alates maksegraafiku sdlmimisest iiiirileandja
viivist ei arvesta, vastasel juhul ei saaks réddkida viivise arvestamise taasalustamisest.
Korterite saldost ndhtub aga, et avaldaja on ka maksegraafiku kehtivuse ajal arvestanud
vastustaja volalt viivist ja vastustajalt lackunud summad ei ole arvestatud mitte vola ja
jooksvate arvete katteks, vaid osaliselt ka viivise katteks. Nii nditeks on korterite saldo pohjal
vastustaja volg 01.10.2009 seisuga 19109, 25 krooni (tlk 13). Vastustaja maksis 12.10.2009
kokku 3202,70 krooni (vdla osa 1800 krooni + septembri eest 1402,70 krooni). Oktoobri
arvel oli kuumakseks médratud 1451,10 krooni, mille maksmise tdhtaeg oli 31.10.2009 (arve,
tlk 50), kuid mida vastustaja selleks tdhtajaks dra ei maksnud. Vastustaja vola jadk peaks
selle tulemusel olema 31.10.2009 seisuga 19109,25 — 3202,70 + 1451,10 = 17357,65 krooni.
Korterite saldo kohaselt on vastustaja volg 31.10.2009 seisuga aga 19875, 80 krooni, so iile
2500 krooni rohkem. Analoogne vahe lackunud summade ja vOla jddgi vahel on ka 2009.
aasta novembris (vahe vastustaja kahjuks 823,25 krooni) ja detsembris (vahe vastustaja
kahjuks 734,45 krooni). Sellest saab jdreldada, et avaldaja on vihemalt nendel kuudel
arvestanud vastustaja makstud summadest maha ka viivise, kuigi garantiikohustus-lepingust
vOib aru saada, et kokku oli lepitud, et viivist maksegraafiku kehtivuse ajal ei arvestata.

Liites kokku vastustaja vdla maksegraafiku sdlmimise hetkel (18365,25 krooni 27.09.2009
seisuga) ja talle alates septembrist 2009 kuni 21.10.2010 méératud igakuised maksed (arved,
tlkk 49-61), saame kokku 50754,53 krooni. Vastustaja on alates oktoobrist 2009 kuni
21.10.2010 maksnud kokku 47324,69 krooni (korterite saldo, tlk 11-16 ja 47 ). Médratud ja
makstud summade vahe on seega 3429,84 krooni. Kuigi vastustaja oli seisukohal, et tal
kdesoleval ajal iilirileandja ees volga ei ole, tuleb eeltoodu pdhjal asuda seisukohale, et
vastustaja volg avaldaja ees on 21.10.2010 seisuga 3429,84 krooni.

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

Vastavalt iiirilepingus kokkulepitule pidi iitirnik maksma korteri eest igakuiselt 30.
kuupidevaks. Viimaseks maksetidhtajaks enne iiiirikomisjoni istungit oli 30.09.2010. Kuna ei
selleks ajaks ega ka iilirikomisjoni istungi toimumise ajaks vastustaja kogu vdlga dra
maksnud ei olnud, tekkis avaldajal digus nduda vastustajalt kohustuse tditmist. Seega



avaldaja ndue vastustajalt vola viljamoistmiseks tuleb rahuldada osaliselt ja moista
vastustajalt avaldaja kasuks vilja iiiiri- ja kdrvalkulude volg 3429,84 krooni.

Uiirikomisjoni seisukoht viivise viljamdistmise ndudes.

Lisaks iitiri- ja korvalkulude volale nduab avaldaja vastustajalt ka eeltoodud maksete
tasumisega viivitamise eest viivise viljamdistmist. Ulirikomisjon tuvastas, et vastustajal
tekkis alates 2008. aasta novembrist iiiirileandja ees volg, kuna ta ei maksnud eluruumi eest
igas kuus voi maksis noutust vihem. Avaldaja nduab viivist novembrist 2008 kuni oktoobrini
2010 esitatud, kuid tasumata arvete eest kokku 6916,78 krooni. Korterite saldost nidhtub, et
avaldaja esindaja on arvestanud viivist perioodiliselt, alustades viivise méddramist jaanuarist
2009 madéras 0,15% viivitatud summalt péevas.

Kuigi nii seadus kui ka iilirilepingu tiiliptingimused annavad {iiirileandjale diguse nduda
itirnikult maksmise kohustuse tditmisega viivitamisel viivist ja komisjon tuvastas, et
vastustajal on avaldaja ees volg, st ta on maksmisega viivituses, otsustab komisjon jitta
avaldaja ndude viivise viljamodistmiseks rahuldamata alljargnevatel pdhjendustel.

Vastustaja vaidles viivisendudele vastu, sest tema arvates on arvetel mairgitud viivise
summad ebaloogiliselt erinevad. Selles osas tuleb vastustajaga ndustuda, sest nditeks jaanuari
2010 arvel on viivise suuruseks 685,05 krooni (tlk 53), veebruari 2010 arvel aga 1525,02
krooni (tlk 54), vaatamata sellele, et vastustaja maksis jaanuaris iile 4000 krooni. Komisjoni
hinnangul tuleneb viivise selline erinevus asjaolust, et alates 01.01.2010 ei ole avaldaja
esindaja kinni pidanud tiiliptingimuste p-des 8.4 ja 8.5 sitestatud korrast (lackunud summade
tasutuks lugemise jdrjekord). Komisjonile ei ole esitatud tdendeid, et vastustajale oleks
tilliptingimustes sitestatud korra muutmisest teatatud voi et tiiliptingimusi oleks muudetud.
Sellest tulenevalt on vastustaja vastuvdide pohjendatud. Lisaks sellele, nagu komisjon juba
vastustajapoolset maksegraafiku tditmist analiilisides tuvastas, on avaldaja esindaja arves-
tanud vastustaja tasutud summadest maha ka viivise, kuigi maksegraafiku tekstist saab
jareldada, et maksegraafiku kehtivuse ajal viivist ei arvestata. Kodige selle pohjal asub
komisjon seisukohale, et kuna avaldaja esindaja on eksinud nii lackunud summade tasutuks
lugemise jirjekorra kui ka viivise arvestamise ajavahemike osas, ei ole ndutava viivise
suurus usaldusvididrne. Lisaks sellele tuleb kdesoleval juhul arvestada ka vastustaja isikuga,
kelle vaimne ja fiiiisiline vdimekus voib tulenevalt tema korgest east (85-aastat) olla
vihenenud, kuid kes siiski on suutnud leida vdimalusi tekkinud olukorra lahendamiseks ja
vola peaaegu kustutanud. Kuna avaldaja on maksegraafiku kehtivuse ajal arvestanud
vastustajalt laekunud summadest viiviseks juba vdhemalt 4000 krooni, oleks viivise vastus-
tajalt viljamdistmine komisjoni hinnangul tema suhtes ebadiglane. Kodigest eeltoodust
tulenevalt jitab komisjon ndude vastustajalt viivise viljamdistmiseks rahuldamata.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige
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