Uiirivaidlusasi nr. 11-1/30/11

Otsuse kuupiev ja koht 18.04.2011.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 L. B. (ik XXXXXXXX, elukoht XXXXXXXX)
vastu noudes vilja moista vastustajalt avaldaja
kasuks iiiiri- ja korvalkulude volg seisuga 20.10.2010
kokku 303,10 eurot (4 742,48 Kkrooni), kahjuhiivitis
iiliritud asja tagastamisega viivitamise eest vastavalt
avaldaja esitatud arvetele alates 21.10.2010 Kkuni
eluruumi  tegeliku vabastamiseni ning  viivis
01.04.2011 seisuga 170,61 eurot (2 669,47 krooni) ja
alates 02.04.2011 Kkuni vola tasumiseni 0,15%
pohivolast iga viivitatud péeva eest, samuti kohustada
vastustajat koos temaga korteri kasutamise oigust
omavate isikutega vabastama tema ebaseaduslikus
valduses olev eluruum ning selle kohustuse
vabatahtlikul mittetiiitmisel méirata otsuse tiitmise
viisiks nimetatud isikute eluruumist vilja tostmine.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS ISS Eesti esindaja Hele Hannah
Noormaa ja vastustaja I. B.

Asja ldbivaatamise kuupiev 07.04.2011

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Rahuldada avaldus osaliselt.

2. Vilja moista 1. B.-It Tallinna linna kasuks iiiiri- ja korvalkulude volg kokku 1 619,35
eurot (iiks tuhat kuussada iiheksateist eurot 35 senti ehk 25 337,32 krooni), sh
20.10.2010 seisuga 303,10 eurot (4 742,48 krooni) ja ajavahemiku 21.10.2010 kuni
01.04.2010 eest vastavalt esitatud arvetele kokku 1 316,25 eurot (20 594,84 krooni).

3. Vilja moista 1. B.-It Tallinna linna kasuks viivis iiliri ja korvalkulude tasumisega
viivitamise eest 01.04.2011 seisuga 138,43 eurot (iikssada kolmkiimmend kaheksa
eurot ja 43 senti ehk 2 165,96 krooni) ja alates 02.04.2011 kuni vola tasumiseni 0,15 %
pohivolast iga viivitatud pieva eest.

4. Ulejasnud osas jitta avaldaja avaldus rahuldamata.

Samas iiilirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui pool ei ndustu iilirikomisjoni otsusega, voib ta sama {iiirivaidlusasja ldbivaatamiseks
poodrduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pédevale jiargnevast pdevast alates 20 pdeva
jooksul.

Kui komisjon rahuldab avalduse osaliselt, vOib avaldaja esitada hagi kohtusse asja
lahendamiseks rahuldamata osas. Hagis voib esitada iiksnes samad nduded, mis esitati
komisjonile. Teine pool voib esitada kohtule 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 maérkida, et iiirikomisjon on asja juba
lahendanud ja lisada iitirikomisjoni 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 vastustaja 12.05.2010 Tallinna linnaga {iiirilepingu eluruumi
XXXXXXXXXX kasutamiseks. Avaldaja esindaja AS ISS Eesti ja OU Minu Vara on
ithinenud 23.04.2009 sdlmitud iihinemiselepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu vdetud
29.05.2009 ning driregistrisse on iihinemise kanne tehtud 15.07.2009. Seoses sellega on
ithendatav iihing (OU Minu Vara) registrist kustutatud ja koik digused ning kohustused on iile
ldinud iihendavale iihingule (AS ISS Eesti). Tulenevalt elamu XXXXXXXXX omaniku OU
XXXXXXXXX ja OU Minu Vara vahel sdlmitud kinnisvara haldus- ja hooldusteenuste
osutamise lepingu punktist 3.2 ning XXXXXXXXX ja Tallinna linna vahelisest lepingust,
kohustub AS ISS Eesti esindama Tallinna linna iiirilepingute sdlmimisel, tditmisel ja
I6petamisel. Muude kohustuste hulgas esitab AS ISS Eesti eluruumide iitirnikele XXXXXXXX
nimel iiiiriarveid haldus- ja kommunaalteenuste eest. Samuti on nimetatud lepingu alusel
haldaja kohustuseks iiiirilepingute rikkumisel poorduda, iiiirnikuga kokkuleppe mitte-
saavutamisel, Tallinna Uiirikomisjoni v&i Harju Maakohtusse.

Vastustaja on talle eluruumi eest esitatud arveid tasunud ebakorrapiraselt pikema aja jooksul,
mille tulemusel on vdlg pidevalt kasvanud. Avaldaja on vastustajale saatnud hoiatuskirju ja
telefoni teel korduvalt hoiatanud, millele viimane ei ole reageerinud. Avaldaja andis
vastustajale allkirja vastu iile Tallinna linnaga kooskolastatud avalduse iilirilepingu {iles-
itlemiseks. Vastustaja on avalduse kétte saanud, kuid ei ole sellele reageerinud ning ei ole ka
tilesiitlemist vaidlustanud. Avaldaja kohustas vastustajat iilirilepingu iilesiitlemisavalduses
vabastama eluruum hiljemalt 20.10.2010 ja vdtmed tagastama. Eluruumi ei ole vabastatud ja
iitirilandjale iile antud. Kuna iiiirileping on iiles 6eldud, siis on vastustajal kohustus tasuda
lepingujargselt iiiiri ja korvalkulude eest 303,10 eurot (4 742,48 krooni). Alates 21.10.2010
tuleb arveid tasuda kahjuhiivitisena eluruumi vabastamisega viivitamise eest vastavalt
itirileandja igakuiselt esitatavatele arvetele kuni eluruumi vabastamiseni. Lisaks tuleb
vastustajal tasuda viivist tasumata summalt 0,15% pédevas. Koos vastustajaga kasutavad
eluruumi iiirilepingu kohaselt veel S. K., A. V., M. B, K. B. ja A. M. Tuginedes eeltoodule ja
juhindudes iiiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) §-st 1, voladigusseaduse (VOS) §-dest
76 1g 1, 101 1g 1 p 1, 108 1g 1, 313 1g 1, 316 1g 1 p 1-3, 334 1g 1 ja 335 ning
tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) §-st 367 palub avaldaja vilja mdista vastustajalt
lepingujéargne {iiiri- ja korvalkulude volg kuni 20.10.2010 kokku 303,10 eurot, kohustada
vastustajat koos temaga eluruumi kasutamise Oigust omavate isikutega vabastama tema
ebaseaduslikus valduses olev eluruum, selle kohustuse vabatahtlikul mittetditmisel mairata
otsuse tditmise viisiks nimetatud isikute eluruumist vélja tdstmine, moista vilja vastustajalt
kahjuhiivitis eluruumi vabastamisega viivitamise eest vastavalt iilirileandja igakuiselt
esitatavatele arvetele alates 21.10.2010 kuni eluruumi tegeliku vabastamiseni ning mdista vilja
vastustajalt viivis kindla summana otsuse tegemise seisuga ja edasi protsendina (0,15%)
pOohindudest.

Istungil jdi avaldaja esindaja avalduses toodud nduete ja selgituste juurde, kuid tdpsustas
viivisenduet. Avaldaja esindaja palus vélja moista vastustajalt viivise 01.04.2011 seisuga
170,61 eurot (2 669,47 krooni) ja alates 02.04.2011 maédras 0,15% maksmisega viivitatud
summast iga viivitatud pdeva eest. Mirkis, et probleemid vastustajaga algasid kohe lepingu
sdlmimisest, volg kasvas ja oldi sunnitud iiiirileping iiles iitlema. Ulesiitlemise pdhjuseks oli
asjaolu, et vastustaja on rohkem kui kolmel kuul olnud tasumisega viivituses. Vastustaja tahtis
teha maksegraafikut, kuid selgus, et ta ei ole vOoimeline igakuiselt selliseid summasid maksma.
Avaldaja leiab, et lepingu jatkamiseks ei ole perspektiivi. Lepingu sdlmimisel selgitati
vastustajale, et kui esimesel kuul arvet ei saadeta, siis tuleb sdista raha jirgmise arve jaoks.



Vastustaja vastuviited

Vastustaja avaldaja avaldusele kirjalikku vastust ei esitanud. Uiirikomisjoni istungil tunnistas
ndudeid. Mérkis, et sai iilirilepingu iilesiitlemise kétte, kuid kuna tal on pikad to6pdevad, siis ei
saanud avaldaja esindajale helistada. Peres ei rifigi keegi ka eesti keelt ning seetdttu on olnud
raske asjadest aru saada. Volg tekkis, kuna esimene arve oli nii suur, et ei suutnud maksta ja
siis lisandus viivis. Perekonnas kiib t60] nii vastustaja kui tema ema, vastutaja saab todasu
kuus umbes 270 eurot ja tema ema 220 eurot. Lapses kidivad koolis, kuid vanem tiitar saab
emapalka. Selgitas, et iiritas laenata raha sopradelt ja pangast, kuid ei Onnestunud. Esimene
abikaasa on surnud, teiselt on elatis vélja mdistetud, kuid ta on kadunud ja teda ei suudeta
leida.

Uiirikomisjoni otsuse pohjendused

Uiirikomisjon, kuulanud ira iiiirivaidluse pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja hinnanud
toendeid kogumis leiab, et avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Utirikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel UVLS paragrahvidest 17 ja 19 - 22.

Avaldaja Tallinna linn (AS ISS Eesti kaudu) ja vastustaja I. B. sdolmisid 12.05.2010 eluruumi
titirilepingu nr ISS-535, mille alusel vastustaja sai enda kasutusse eluruumi Tallinnas aadressil
XXXXXXXXX (tlk 5-6). Koos vastustajaga asusid eluruumi kasutama ka tema ema, kolm last
ja lapselaps. Uiirileping sdlmiti tihtajalisena kuni 23.01.2013. Uiirilepingu punkti 9 kohaselt on
korteriiiiiri suurus 30 kr/m? eest ehk 2490 krooni kuus (1,92 €/m? ehk 175,05 € kuus). Lepingu
p-s 14.1 kinnitab iilirnik, et ta teab, et iilirilepingu tingimustena kehtivad lepingule lisatud
»Eluruumi {irilepingu tingimused* (edaspidi {iiirilepingu tingimused), ta on mérgitud
tingimustega tutvunud, mdistnud tingimuste sisu ja ndustub toodud tingimustel {iiirilepingu
s0lmimisega. Lepingu p-des 14.2 ja 14.3 kinnitab iiirnik, et ta teab, et talle kui eluruumi
hidasti vajavale isikule annab Tallinna linn iiirilepingu objektiks oleva eluruumi iiiirile
Tallinna linnale seadustest ja linna Gigusaktidest tulenevate iilesannete tditmiseks ning ta teab,
et lisaks iiiiri maksmisele tuleb tal tasuda ka eluruumiga seotud korvalkulude ja maksude eest.
Uiirilepingu tingimuste (tlk 13-25) p 6.2 kohaselt miirab kérvalkulude suuruse iiiirileandja,
lahtudes mooturite néditudest, teenuste pakkujate esitatavatest arvetest ja kehtivast
arvestusmetoodikast. Vastavalt iiirilepingu tingimuste p-dele 7.1 ja 7.2 esitab {iiirileandja
itirnikule igakuiselt kuu 20. kuupéevaks iiliriarve ning iitirnik on kohustatud selle eest tasuma
10 pieva jooksul iiiirileandja pangaarvele. Ulirilepingu tingimuste p-is 7.3 on sitestatud, et
tiiirilandjal on maksetega viivitamisel 6igus nouda viivist 0,15% tasumata summalt péevas iga
viivitatud pieva eest. Ulirilepingu tingimuste p 22.5 kohaselt, kui iitirnik lepingu 16ppemisel
viivitab {iiritud eluruumi tagastamisega, siis on ta kohustatud kandma koik korvalkulud
ajavahemiku eest, mil eluruum on tema valduses ning tasuma {iiiirileandjale kahjuhiivitist 1/15
kuu iilirisumma ulatuses iga eluruumi iileandmisega viivitatud pédeva eest. Kui iitirnik viivitab
tileandmisega kauem kui 30 pideva, tasub ta kahjuhiivitist 1/10 kuu iiirisumma ulatuses iga
viivitatud péeva eest.

Vastustajale on alates iiiirilepingu sOlmimisest igakuiselt esitatud iiiiri- ja korvalkulude arveid,
kus on muuhulgas olnud mairgitud ka volasumma (tlk 36-38). Seoses volaga saadeti
vastustajale 17.08.2010 hoiatuskiri, milles anti tdhtaeg vola tasumiseks 30.08.2010 (tlk 11).
Avaldaja esindaja iitles vastustajaga solmitud {iiiirilepingu alates 20.10.2010 erakorraliselt iiles
(tlk 12). Ulesiitlemisavaldus anti vastustajale isiklikult iile 14.09.2010.

OU XXXXXXX on 12.06.2009 sdlminud OU-ga Minu Vara Kkinnisvara haldus- ja
hooldusteenuste osutamise lepingu (tlk 7-8). Nimetatud lepingu p 3.2.1 alusel véttis OU Minu
Vara (lepingus haldaja) endale kohustuse esindada OU-d XXXXXXXX Tallinna linna
tilliplepingutele vastavate iiiirilepingute sdlmimisel, tditmisel ja 10petamisel. Eeltoodud lepingu



kohaselt on haldajal muuhulgas kohustus esitada iitirnikele iiiri ja korvalkulude eest arveid
ning iitirilepingute rikkumise korral, kui iilirnikuga kokkulepet ei saavutata, poorduda Tallinna
Utirikomisjoni vdi Harju Maakohtusse. AS ISS Eesti (ithendav iihing, registrikood 10031220,
aadress Vilde tee 129, Tallinn, 12613) ja Osaiihing Minu Vara (iihendatav iihing, registrikood
11009530, aadress Vilde tee 129, Tallinn, 126139) on iihinenud 23.04.2009 solmitud
iihinemislepingu alusel. Ariregistrisse on iihinemise kanne tehtud 15.07.2009. Seoses sellega
on iihendatav ithing, OU Minu Vara, registrist kustutatud ja koik digused ning kohustused on
iile ldinud tihendavale iihingule, AS-le ISS Eesti (driregistri viljatiikk, tlk 44-45).

Avaldaja nduab vastustajalt iiiiri- ja korvalkulude volga, eluruumi tagastamist, otsuse tditmise
viisina vastustaja eluruumist vélja tdstmist koos temaga eluruumi kasutamise digust omavate
isikutega, eluruumi tagastamisega viivitamise eest kahjuhiivitise ning eluruumi eest tasumisega
viivitamise eest viivise vilja moistmist. Vastustaja tunnistas nduded ja ei vaielnud neile vastu.

Uiiritud asja tagastamise noudes otsustas komisjon alljirgnevat:
Avaldaja nduab vastustajalt iitiritud asja (eluruumi Tallinnas XXXXXXXX) tagastamist, kuna
avaldaja iitles vastustajaga sOlmitud iiirilepingu erakorraliselt iiles, kuid vastustaja ei ole
eluruumi avaldajale tagastanud ja on selle kasutamist jitkanud.

Vastavalt VOS § 334 Ig 1 peab iiiirnik iiiiritud asja koos piraldistega pirast lepingu 18ppemist
tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujirgsele kasutamisele. Ka iiiirilepingu tingimustes
on sdtestatud (p 22.1), et iitirnik peab hiljemalt lepingu 10ppemise pédeval eluruumi oma varast
vabastama ning andma eluruumi iile itirilandja valdusse.

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

VOS § 313 Ig 1 jirgi voib kumbki lepingupool mdjuval pohjusel nii tihtajatu kui tihtajalise
titirilepingu erakorraliselt iiles 6elda. PGhjus on mojuv, kui selle esinemisel ei saa iilesiitlemist
soovivalt lepingupoolelt kdiki asjaolusid arvestades ja molemapoolseid huvisid kaaludes
eeldada, et ta lepingu tditmist jiatkab. Sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt on erakorraline
iilesiitlemine lubatud eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud asjaoludel. VOS § 313 1g 3
sdtestab, et iiiirilepingu erakorralisest iilesiitlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei tulene
teisiti.

VOS § 316 1g 1 p 1 kohaselt v&ib iiiirileandja iiiirilepingu iiles 6elda, kui iitirnik on viivituses
kolmel iiksteisele jargneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva iiiiri, korvalkulude v6i nende
olulise osa maksmisega.

VOS § 325 sitestab eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemisavaldusele kindla vormi. Ulesiitlemis-
avaldus peab olema esitatud kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis ning sisaldama
vihemalt jargmisi andmeid: iitiritud asi, lepingu l0ppemise péev, llesiitlemise alus ning
tilesiitlemise vaidlustamise kord ja tdhtaeg. Eeltoodud nduetele mittevastav iilesiitlemine on
tithine.

Uiirilepingu tingimuste p-de 21.5, 21.6 ja 21.7 kohaselt on iiiirileandjal digus iiiirileping
erekorraliselt iiles 6elda, kui: iilirnik on viivituses kolmel iiksteisele jargneval makse-tidhtpdeval
tasumisele kuuluva iiiiri, kdrvalkulude voi nende olulise osa maksmisega; {itirnik volgneb iiiiri
summas, mis iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiiiri summa voi iilirnik volgneb
korvalkulude eest summas, mis iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluvate kdorvalkulude
summa.



Avaldaja koostas vastustajale kirjaliku iitirilepingu iilesiitlemisavalduse 06.09.2010 (tlk 12).
Avaldus anti vastustajale isiklikult allkirja vastu iile 14.09.2010. Kuna vastustaja sai
tiirilepingu iilesiitlemisavalduse kitte 14.09.2010, siis samast ajast muutus see tema suhtes ka
kehtivaks.

Avaldaja esitatud iitirilepingu iilesiitlemisavalduses on muuhulgas maérgitud, et: deldakse iiles
vastustajaga sOlmitud iiiirileping eluruumi aadressil XXXXXXXXX kasutamiseks alates
20.10.2010; iilesiitlemise pohjuseks on asjaolu, et seisuga 06.09.2010 on vastustajal iiiiri- ja
korvalkulude volg kokku 6 649,21 krooni, sh iiiirivolg 6 649,21 krooni, millega vastustaja on
kolmel kuul jérjest olnud viivituses tasumisele kuuluva iiiiri ja korvalkulude summa
maksmisega ning iiiirilepingu iilesiitlemist on vdimalik vaidlustada Tallinna Uiirikomisjonis
(Harju 13, 10130 Tallinn) voi Harju Maakohtus (Kentmanni 13, 15158 Tallinn) 30 péeva
jooksul arvates teate kittesaamisest.

Avaldaja iilesiitlemisavalduses on seega mirgitud nii iiliritud asi, lepingu 10ppemise péev,
tilesiitlemise alus kui ka vaidlustamise kord ning tdhtaeg. Kuna avaldaja iilesiitlemisavaldus
esitati kirjalikult ning see sisaldab koiki seaduses sitestatud kohustuslikke andmeid, siis voib
lugeda, et iilesiitlemisavaldus on vormi- ja sisunduete osas seadusekohane ning kehtiv.

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

Eespool viidatud seaduse sitetest tulenevalt peab tdhtajalise iilirilepingu erakorraliseks
ilesiitlemiseks olema mdjuv pdhjus. Avaldaja esitatud iiirilepingu {iilesiitlemisavalduses on
mirgitud lepingu erakorralise iilesiitlemise pdohjuseks asjaolu, et vastustajal on volg kokku
6 649,21 krooni (424,96 €), sh iilirivolg 6 649,21 krooni (424,96 €), millega vastustaja on
kolmel kuul jérjest olnud viivituses tasumisele kuuluva iiiiri ja korvalkulude summa
maksmisega. Avaldaja on seega Oelnud iiiirilepingu iiles maksetega viivitamise tOttu. Juba
eespool viidatud VOS § 316 1g 1 p 1 alusel saab iiiirilepingut viivituse tdttu iiles delda juhul,
kui on tdidetud kaks eeldust: 1) iilirnik on tasumisega viivituses kolmel iiksteisele jargneval
maksetdhtpdeval ja 2) viivitatud on iiiiri ja/voi korvalkulude maksmisega kas tédies ulatuses voi
olulises osas. Sama on sitestatud ka poolte vahel sdlmitud iiiirilepingu tingimuste p-s 21.5.
Avaldaja leidis, et vastustaja on olnud viivituses kolmel kuul jérjest (juuni, juuli ja august) iiiiri
ja korvalkulude summa maksmisega. Vastavalt poolte vahel sOlmitud iitirilepingu tingimustele
pidi vastustaja tasuma iiiiri igakuiselt 10 pdeva jooksul kuu 20. kuupédevast alates. Vastustajale
esitatud iiiiriarvel on maksetihtajaks mirgitud kas kuu 30. voi 31. piev. Uiirileping solmiti
vastustajaga 12.05.2010, kuid esimene arve esitati vastustajale alles juunis. Vastustajale
juunikuus esitatud arve summa oli 7 915,23 krooni (505,88 €) ning arve makse-tidhtaeg oli
30.06.2010. Vastustaja arvet 30.06.2010 ei tasunud ning seega oli ta juunikuu arve tasumisega
tdies ulatuses viivituses. Juulis esitati vastustajale arve kokku 11 863,46 krooni (758,21 €), sh
01.07.2010 seisuga tasumata juunikuu arve 7 915,23 krooni (505,88 eurot) ja juuli eest 3
948,23 krooni (252,34 €). Vastustaja pidi juulikuu arve tasuma 31.07.2010. Vastustaja tasus 3
000 krooni (191,73 €) 08.07.2010 ja 3 500 krooni (223,69 €) 15.07.2010. Vastustaja tasus
seega arve maksmise tdhtajaks (31.07.2010) kiill vihem, kui ta pidi tasuma - 11 863,46 krooni
(758,21 €) asemel tasus 6 500 krooni (415,43 €), seega jdi tasumata 5 363,46 krooni (278,88
€), kuid komisjoni hinnangul ei moodustanud tasumata summa olulist osa kogu arve summast,
vaid on ainult ~45% sellest ehk siis alla poole. Seega tasus vastustaja suurema ehk olulise osa
juulikuu arvest tihtaegselt ning ei saa Oelda, et ta oli juulikuus viivituses iiiiri ja kdrvalkulude
summa Vvoi selle olulise osa tasumisega. Augustis esitati vastustajale arve 9 569,21 krooni
(611,58 €), sh volg 5 363,46 krooni (278,88 €), augustikuu eest 4 025,19 krooni (257,26 €) ja
viivis 180,56 krooni (11,54 €). Vastustaja pidi augustikuu arve tasuma 31.08.2010. Vastustaja
tasus augustis 1 420 krooni (90,75 €) 07.08.2010 ja 1 500 krooni (95,87 €) 14.08.2010, seega
jéi tal tdhtajaks tasumata augusti kuu arvel mérgitud iiiiri ja kdrvalkulude summast 6 468,65
krooni ehk 413,42 € (arve summa 9 569,21 — viivis 180,56 — tasutud maksed kokku 2920 = 6



468,65), mis teeb 69% tasumisele kuulunud iiiri ja kdrvalkulude summast. Kuna vastustajal jai
augustikuu eest tihtajaks tasumata 69% ehk iile poole, siis vOib Oelda, et vastustaja oli
augustikuu eest tasumisega viivituses {iiri ja kdrvalkulude summa olulise osa ulatuses.
Eelnevale tuginedes vdib oelda, et vastustaja oli iitirilepingu {iilesiitlemise ajaks (14.09.2010)
viivitanud kahel kuul {iiiiri ja korvalkulude voi nende olulise osa maksmisega (juunis ja
augustis), kuid ei olnud viivitanud kolmel kuul jérjest nagu védidab vastustaja. Samuti ei olnud
vastustaja viivituses sellise summa tasumisega, mis iiletaks kolmes kuust kahel kuul tasumisele
kuulunud summat. Seega ei saa Oelda, et vastustaja oleks olnud viivituses ka iiliri ja
korvalkulude summa olulise osa tasumisega. Seetdttu leiab komisjon, et avaldajal ei olnud
oiguslikku alust 6elda vastustajaga solmitud iitirileping 14.09.2010 erakorraliselt iiles pohjusel,
et vastustaja on kolmel jirjestikusel kuul olnud viivituses {iiiri ja korvalkulude summa véi selle
olulise osa tasumisega vastavalt VOS §-le 316 1g 1 p 1 ja iiiirilepingu tingimuste p-le 21.5.
Kuna avaldajal ei olnud diguslikku alust eeltoodud pdhjusel iiiirilepingut iiles delda, siis oli
avaldaja iiiirilepingu erakorraline iilesiitlemine alusetu ehk tiithine ning vastustajaga solmitud
titirileping ei saanud alusetu iilesiitlemise tottu 10ppeda.

Samuti leiab komisjon, et avaldaja ei olnud vastustajat enne iiiirilepingu iilesiitlemist seaduse
kohaselt hoiatanud ning andnud talle véimalust iiiirilepingu rikkumine 16petada.

Uiirisuhe on oma olemuselt kestvusleping ning sellise lepingu erakorralise iilesiitlemise
iildalused on sitestatud VOS §-s 196. VOS § 196 lg 2 sitestab, et kui mdjuv pohjus
(ttirilepingu erakorraliseks iilesiilemiseks) seisneb selles, et teine lepingupool rikub lepingulist
kohustust, voib lepingu iiles delda alles pérast kohustuse rikkumise lopetamiseks méératud
moistliku tihtaja tulemusteta 16ppemist. Seega tuleneb VOS § 196 lg-st 2, et iiiirilepingust
tuleneva kohustuse rikkumisel voib iilirileandja {iiiirilepingu iiles oelda siis, kui kohustuse
rikkumise korvaldamiseks méadratud moistlik tdhtaeg Ioppes tulemusteta. Avaldaja ei ole
vastustajale andnud rikkumise korvaldamiseks, ehk siis maksete tasumisega viivitamise
I6petamiseks, tdhtaega. Avaldaja teatas kiill 17.08.2010 saadetud kirjaga (tlk 11), et vastustajal
on volg ning kui vastustaja volga tdhtajaks ei likvideeri, siis voidakse algatada iiiirilepingu
tilesiitlemise menetlus, kuid nimetatud kirjas ei ole juhitud vastustaja tihelepanu sellele, et ka
maksete tasumisega viivitamist loetakse lepingu rikkumiseks ning kui vastustaja ka edaspidi
maksete tasumisega viivitab, kuigi volg voib olla isegi tasutud, siis voidakse ka sellisel juhul
iirileping iiles Oelda. Samuti ei mainita kirjas, kas ja kui pikka aega on vastustaja kirja
esitamise ajaks maksetega viivitanud, mainitud on ainult volga 16.08.2010 seisuga. Seega on
komisjon seisukohal, et vastustajat ei ole enne liiirilepingu erakorralist iilesiitlemist rikkumisest
hoiatatud ning talle ei ole antud tdhtaega rikkumise 1petamiseks, mistottu ei saa ka oelda, et
vastustajale antud tdhtaeg rikkumise lopetamiseks oleks 16ppenud tulemusteta. Kuna avaldaja
ei olnud andnud vastustajale tdhtaega lepingu rikkumise ldopetamiseks, siis ei olnud tal ka
Oigust enne seda iiiirilepingut iiles delda.

Eelnevast tulenevalt, kuna avaldajal ei olnud &iguslikku alust {iiiirilepingu iilesiitlemiseks
maksete tasumisega viivituse tOttu ja vastustajale ei olnud antud tdhtaega rikkumise
1opetamiseks ning {iiirileping seetdttu ei 10ppenud, siis ei ole avaldajal ka Gigust nduda
vastustajalt iiiiritud asja (eluruumi) tagastamist ning avaldaja sellekohane ndue tuleb jitta
rahuldamata.

Lisaks eeltoodule on komisjon seisukohal, et avaldaja iilirilepingu iilesiitlemine ei olnud ka
heauskne. Poolte vahel sdlmitud {iiiirilepingu tingimuste p-s 7.2 on sitestatud, et iilirileandja
esitab iiirnikule igakuiselt kuu 20. kuupidevaks iiiiriarve p-st 6 tulenevate maksete kohta, sh
{iliri ja teiste muutumatu suurusega maksete osas jargneva kuu koha ning teiste lepingu alusel
tasumisele kuuluvate maksete osas eelneva kuu kohta. Pooled s6lmisid iiiirilepingu 12.05.2010,
so enne kuu 20. kuupideva, kuid maikuus avaldaja vastustajale arvet ei esitanud, kuigi



avaldajale oli iilirisumma teada. Juunis esitati vastustajale aga arve selliselt, et ta pidi ithe kuu
jooksul tasuma juba kahe ja poole kuu iiliri (maikuu eest alates 12. maist, juuni eest ja juuli
eest, tlk 36). Avaldaja esindaja ei osanud komisjonile adekvaatselt selgitada, miks avaldaja ei
saanud esimesel kuul arvet esitada. Esindaja viitis, et kuna leping solmiti 12-ndal ja arve
esitatakse tavaliselt 15-ndal v6i 16-ndal, siis ei joutud esimesel kuul arvet teha, mis komisjoni
hinnangul ei ole pohjendatud seisukoht. Kuna lepingus on kokku lepitud, et kuu arvet voib
esitada hiljemalt 20. kuupdevaks, siis oli iilirileandjal aega peaaegu nidal, et seda teha.
Pooltevahelises iiiirilepingus on ka mirge (p 14.2), et iilirileping sOlmitakse vastustaja kui
hddasti eluruumi vajava isikuga Tallinna linnale seadustest ja linna digusaktidest tulenevate
ilesannete tditmiseks. Seega pidi avaldajale ka teada olema, et vastustaja ei ole hésti
kindlustatud isik ning esitades talle esimese arve nii, et vastustaja peab tasuma kohe kahe ja
poole kuu iitiri ning lisaks ka pooleteise kuu korvalkulud, voib see olla vastustajale iilejoukéiv
ning panna vastustaja raskesse olukorda. Vastustaja mirkis ka istungil, et makseraskused
tekkisid tal just seetdttu, et maikuu eest arvet ei esitatud ning ta ei olnud voimeline korraga nii
suurt arvet tasuma, kui talle juunikuus esitati. Eelnevale tuginedes leiab komisjon, et ka
avaldaja ise ei ole tditnud poolte vahel sdlmitud {iiiirilepingu tingimusi tdpselt ning on
eeltoodud viisil arvet esitades teadlikult pannud vastustaja olukorda, kus viimasel voib olla
keeruline iiiirilepingu tingimusi tdita ning seega ei ole avaldaja kiditunud heauskselt.

Lisaks iiiiritud asja tagastamisele nduab avaldaja vastustajalt ka vola vilja moistmist. Avaldaja
nduab vastustajalt volga kuni 20.10.2010 lepingujdrgsete iiiiri ja korvalkuludena ning alates
21.10.2010 kahjuhiivitisena eluruumi tagastamisega viivitamise eest. Alates 21.10.2010 nduab
avaldaja vdlga kahjuhiivitisena tuginedes VOS §-le 335.

Vastustaja volasummale vastu ei vaielnud ja oli ndus selle tasuma.

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) 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 igel ajal, diges kohas ja igel viisil. VOS § 101 Ig 1 p 1 alusel vdib volausaldaja juhul,
kui volgnik on kohustust rikkunud nduda kohustuse tditmist.

VOS § 335 sitestab, et kui iiiirnik ei anna asja pérast lepingu 16ppemist tagasi, voib iiiirileandja
viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas {iiiirilepingus kokkulepitud {iiiiri voi iiiiri, mis on
samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vélja arvatud kui {itirnik peab
asja Oigustatult kinni tema tehtud kulutuste hiivitamiseks.

Juba eespool viidatud iilirilepingu p-de 9 ja 14.3 ning iilirilepingu tingimuste p-de 7 ja 8
kohaselt peab {ilirnik tasuma igakuiselt iiiiri ja korvalkulude eest vastavalt iitirileandja esitatud
arvele kuu 30. kuupievaks. Uiirilepingu tingimuste p-s 22.5 on sarnaselt VOS §-ga 335
sdtestatud pohimote, et kui iilirnik pérast dirilepingu 10ppemist viivitab eluruumi
tagastamisega, siis on ta kohustatud maksma korvalkulude eest ning ka kahjuhiivitist kogu selle
aja viltel, mil eluruum on tema kasutuses.

Poolte vahel ei ole vaidlust selles, et vastustaja sai eluruumi Tallinnas aadressil XXXXXXXX
enda ja oma perekonna kasutusse alates 12.05.2010, ta on nimetatud eluruumi kasutamiseks
osutatud kommunaalteenused (korvalkulud) vastu votnud ja ole neid ega ka talle esitatud
arveid vaidlustanud. Vastustaja kinnitas istungil, et ta on saanud iilirilandja esitatud arved kétte
ning {iirileandja on jatkanud arvete esitamist ka pidrast seda, kui ta esitas vastustajale



tiirilepingu {iilesiitlemisavalduse. Vastustaja tunnistas, et ta on tasunud iiiiri ja korvalkulude
eest ebakorrapiraselt ning mitte ettendhtud summades.

Vastavalt iilirilepingule vottis vastustaja kui iilirnik endale kohustuse tasuda igakuiselt nii {iiiri
kui korvalkulude kuu 30. kuupédevaks. Komisjon on kdesolevas otsuses juba eespool, vottes
seisukoha iiiirilepingu iilesiitlemise aluse olemasolu kohta, vilja selgitanud, et vastustaja tasus
eluruumi eest ebakorrapiraselt. Seega jéttis vastustaja eeltoodud kohustuse digustatud isikule
(utirileandjale ehk avaldajale) nduetekohasel viisil ja lepinguga kindlaksmiidratud tdhtajaks
alates lepingu sOlmimisest tditmata, tasudes talle esitatud arvete eest osaliselt vOi mitte
ettendhtud ajal. SeetOttu tekkis vastustajal vOlg avaldaja eest. Vastustaja jdtkas eba-
korrapiraselt maksete tasumist ka pérast seda, kui sai avaldajalt iiiirilepingu iilesiitlemis-
avalduse. Seega on ka avaldaja ndue, mdista vastustajalt vélja iitiri- ja koOrvalkulude volg
20.10.2010 seisuga ja kahjuhiivitis eluruumi kasutamise eest alates 21.10.2010 pShimotteliselt
tdendatud ja seaduslik.

Avaldaja esitatud korterite vola arvestusest (korterite saldod august 2010 — jaanuar 2011, tlk 9-
10 ja korterite saldod veebruar 2011 — aprill 2011, tlk 35) ldhtuvalt oli vastustaja volg
20.10.2010 seisuga 303,10 eurot (4 742,48 krooni) ja 01.04.2011 seisuga kokku 1 619,35 eurot
(25 332,37 krooni), seega ajavahemikul 21.10.2010 — 01.04.2011 jai vastustajal tasuma {iiiri
(kahjuhiivitise) ja korvalkulude eest 1 316,25 eurot (20 594,84 krooni). Vastustaja ei ole ka
itirivaidluse menetluse ajal volga tasunud, kuid vottis komisjoni istungil volandude tdies
ulatuses omaks. Seega on avaldaja volandue pdhjendatud, kuid kuna komisjon eespool leidis,
et avaldaja iitirilepingu erakorraline iilesiitlemine on tiihine ning iitirileping ei ole 16ppenud, siis
ei saa avaldaja nduda alates 21.10.2010 vastustajalt korteri eest tasumist kahjuhiivitisena, vaid
tegemist on jatkuvalt lepingujargse iiliri ja korvalkuludega. Kuna tegemist on lepingujirgse
tasu noudega ning iilirileping poolte vahel kestab edasi, siis ei saa avaldaja esitada vdlanduet
ilma kindla summata, nagu on esitatud avaldaja kahjuhiivitise ndue. Seetdttu leidis komisjon, et
avaldaja volandue tuleks selles osas, mis hdlmab perioodi alates 21.10.2010 piiritleda asja
arutamiseks miidratud istungi kuu alguse seisuga, ehk siis 01.04.2011 seisuga, nagu avaldaja
piiritles ka oma viivise nduet kindla summalise ndude osas. Nimetatud seisuga on kogu
vOlandude summa 1 619,35 eurot (25 332,37 krooni) vastustajale ka komisjoni istungil
teatavaks tehtud. Samuti ei muuda komisjon selliselt iseseisvalt avaldaja nduet, vaid piiritleb
selle avaldaja esitatud tdenditest ja seisukohtadest ldhtuvalt.

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 tdhtpdeva voi kohustuse tditmiseks ettendhtud tidhtaja moodumisel.

Poolte vahel kehtiva iilirilepingu ja vastustajale esitatud arvete kohaselt pidi vastustaja tasuma
korterimaksete eest igakuiselt 30. vdi 31. kuupdevaks. Kuna komisjon piiritles avaldaja ndude
01.04.2011 seisuga, siis nimetatud ajaks esitati vastustajale viimane arve madrtsis 2011 ning
vastustaja pidi tasuma selle hiljemalt 31.03.2011. Nimetatud ajaks vastustaja mértsikuu arvet ei
tasunud, samuti ei tasunud ta selleks ajaks kogu varasemalt tasumata arvetest kogunenud
vOlga. Kuna vastustaja on {iiiiri ja korvalkulude maksmisega viivituses, siis tekkis avaldajal
Oigus nouda kohustuse tditmist ja avaldaja ndue iiiiri- ja korvalkulude vola véljamdistmiseks
tuleb rahuldada mdistes vastustajalt 1. B.-1t avaldaja kasuks vilja kokku 1 619,35 eurot
(25 337,32 krooni), mis hdlmab avaldaja esitatud nduded iiiiri- ja korvalkulude vola vilja
moistmiseks 20.10.2010 seisuga 303,10 eurot (4 742,48 krooni) ja kahjuhiivitise
viljamoistmiseks alates 21.10.2010, méérates kahjuhiivitisena ndutud summa seisuga kuni
01.04.2010 vastavalt esitatud arvetele, mis on kokku 1 316,25 eurot (20 594,84 krooni).

Viimase ndudena nduab avaldaja vastustajalt ka eeltoodud maksete tasumisega viivitamise eest
viivise viljamoistmist.



Avaldaja nOuab viivist seisuga 01.04.2011 kindla summana ning edaspidi mééras 0,15%
tasumata summalt pdevas (tlk 41). Vastustaja viivisendudele vastu ei vaielnud.

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 viiviseméér on lepingus kokku
lepitud, loetakse viiviseméadraks lepingus kokkulepitu.

Poolte vahelise iitirilepingu tiiiiptingimuste p 7.3 kohaselt on iilirileandjal 0igus maksetega
viivitamisel nduda viivist 0,15% tasumata summalt pédevas iga tasumisega viivitatud pideva
eest. Uiirilepingu tingimuste p 7.4 sitestab, et kui iiiirnikult laeckunud summadest ei jitku koigi
tasumisele kuuluvate maksete tasumiseks, siis loetakse tasutuks esmajérjekorras viivised,
teisena korvalkulud ning viimases jéirjekorras iir.

Komisjon tegi eespool kindlaks, et vastustajal on avaldaja ees iiiiri- ja korvalkulude volg ning
vastustaja ei ole ka menetluse kidigus voOlga tasunud. Vastustajaga sOlmitud {iiirilepingu
tiitiptingimustes on sétestatud, et tasumisega viivitamise puhul kohustub {iilirnik tasuma viivist
miidras 0,15% pédevas tasumata summalt. Avaldaja nduab viivise viljamdistmist nii kinda
summalise osa kui ka iilejadnud osa suhtes eeltoodud mééras. Seega selles osas voib lugeda
avaldaja esitatud viivisendude pdhjendatuks.

Ajavahemiku 01.06.2010 kuni 01.04.2011 eest on avaldaja arvestanud viivist kokku 170,61
eurot (2 669,47 kr). Viivist on avaldaja arvestanud igakuiselt eelmise kuu eest jargmise kuu
arve koostamise momendil, arvestades selleks ajaks kogunenud vodla kogusummat ning
korrutades selle arvestuse toimumise kuu pdevade arvuga. Komisjoni hinnangul vastab selline
arvestus seadusele ning ka iilirilepingu tingimustele. Samas ei ndustu komisjon avaldaja
viivisearvestusega selles osas, kuidas viimane on arvestanud vastustaja tasutud makseid
volgnevuse ja kogunenud viivise katteks. Uiirilepingu tingimuste kohaselt oleks avaldaja
pidanud vihendama laekunud maksete arvelt esmalt viivist ja seejdrel teisi volgnevusi, kuid
avaldaja ei ole nii teinud. Avaldaja on lackunud maksest arvestanud maha koigepealt
laeckumise ajaks tasumata iiliri ja korvalkulud (vdi nende vola) ning alles siis viivise. Kuna
vastustaja maksed ei ole aga katnud kogu maksmisele kuulunud {iiiiri- ja korvalkulude summat,
siis ei ole tasutud maksetest viivise tasumiseks raha jatkunud. Komisjon leiab, et avaldaja on
lackumiste arvestamisel toiminud poolte vahel kehtivate iiiirilepingu tingimuste vastaselt ning
on selliselt toimides suurendanud kunstlikult viivise summat ning seetdttu ei saa avaldaja
ndutavat viivist 170,61 eurot (2 669,47 krooni) pidada pohjendatuks. Komisjoni tehtud
arvestustest selgub (tlk 46), et kui arvestada vastustaja tasutud summad tasumisele kuulunud
maksete katteks nii, nagu ndevad ette iitirilepingu tingimused (lugedes esmalt tasutuks viivised
ja alles seejarel muud maksed), siis ei oleks vastustajal 01.04.2011 seisuga tasumata viiviseid,
samas oleks vastustaja iiiiri- ja korvalkulude volg 138,43 euro (2 165,96 krooni) vOrra suurem
ning seega peaks vastustajalt viljemdistetava iiliri- ja korvalkulude vola summat muutma.
Kuna komisjon ei ole eeltoodud arvestust vola viljamdistmisel aga arvesse votnud, siis leiab
komisjon, et on mdlema poole suhtes Oiglane, kui eespool nimetatud vahe mdistetakse
vastustajalt vélja viivisena.

Alates 02.04.2011 palub avaldaja vilja mdista vastustajalt viivise méadras 0,15% tasumata
summalt pdevas kuni vola tasumiseni, kuna avaldajale ei ole teada, millal vastustaja vola tasub
ning seega ei saa avaldaja nduda viivist kogu ulatuses kindla summana. Selles osas leiab
komisjon, et avaldaja ndue on mdistlik ja pohjendatud.

Eeltoodule tuginedes on komisjon seisukohal, et avaldaja viivisendue on pdhjendatud osaliselt
ning tuleb seetdttu ka osaliselt rahuldada. Vastustajalt I. B.-It tuleb vilja mdista avaldaja
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kasuks viivis iiiiri ja kdrvalkulude eest tasumisega viivitamise eest 01.04.2011 seisuga 138,43
eurot (2 165,96 kr) ning alates 02.04.2011 kuni vdla tasumiseni mdiiras 0,15% tasumata
summalt pdevas iga viivitatud pdeva eest.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige
Anne Oad Kaja Tassa Heli Hellamaa



