Uiirivaidlusasi nr. 11-1/48/11
Otsuse kuupiev ja koht 16.05.2011. 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 I. S. (ik. 48307290312, elukoht XXXXXXXX)
vastu nouetes vilja moista vastustajalt avaldaja
kasuks iiiiri- ja korvalkulude volg ajavahemiku
01.08.2010-31.12.2010 eest 213,96 eurot (3 347,75
krooni), eluruumi mittevabastamisega tekitatud kahju
ajavahemiku 01.01.2011-28.02.2011 eest 161,92 eurot
(2533,50 Kkrooni), eluruumi mitte-vabastamisega
tekitatud kahju 22,49 eurot (351,89 krooni) kuus ja
korvalkulud alates 01.03.2011 kuni eluruumi
vabastamiseni ja viivis eeltoodud summade
tasumisega viivitamise eest 31.01.2011 seisuga 399,79
eurot (6 255,35 krooni) ning viivis 0,15% pievas
rahaliste kohustuste tiditmisega viivitatud summalt
alates 18.03.2011 kuni Kkohustuste tiitmiseni,
kohustada vastustajat tagastama avaldajale eluruum
XXXXXXXX, Tallinnas ja nimetatud eluruumi
tagastamisest keeldumisel miirata otsuse tditmise
viisiks vastustaja eluruumi vilja tostmine.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS Kodu Haldus esindaja Erki Casar.
Asja ldbivaatamise kuupiev 05.05.2011

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada.

2. Kohustada 1. S. tagastama Tallinna linnale iiiiritud asi, eluruum Tallinnas asukohaga

3.

XXXXXXXXX.

Eluruumi XXXXXXXXX, Tallinn tagastamisest keeldumisel méirata otsuse tditmise
viisiks L. S. vilja tostmine nimetatud eluruumist.

Vilja moista L. S.-ilt Tallinna linna kasuks iiiiri- ja korvalkulude volg ajavahemiku
01.08.2010-31.12.2010 eest 213,96 eurot (kakssada kolmteist eurot 96 senti ehk
3 347,75 Kkrooni).

Vilja moista 1. S.-ilt Tallinna linna kasuks kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega
viivitamise eest jiargmiselt: ajavahemiku 01.01.2011-28.02.2011 eest 161,92 eurot
(iikssada kuuskiimmend iiks eurot ja 92 senti ehk 2 533,50 krooni) ning alates
01.03.2011 kuni eluruumi vabastamiseni 22,49 eurot (kakskiimmend kaks eurot ja 49
senti ehk 351,89 Kkrooni) kuus, millele lisanduvad korvalkuludega vastavalt
iitirileandja esitatavatele arvetele.

Vilja moista 1. S.-ilt Tallinna linna kasuks viivis eeltoodud summade tasumisega
viivitamise eest 31.01.2011 seisuga 399,79 eurot (kolmsada iiheksakiimmend iiheksa
eurot ja 79 senti ehk 6 255,35 krooni) ning alates 18.03.2011 kuni kohustuste
taitmiseni mairas 0,15% pievas tasumata summalt iga viivitatud péeva eest.

Samas iiilirivaidluses kohtusse poordumise kord

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



Kohtule voib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse lédbi
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
iirikomisjoni 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 iilirikomisjoni
veebilehel ning tdidetakse tditemenetluse sitete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avalduse kohaselt sdlmis vastustaja 04.03.2005 iiiirilepingu nr U-250, mille alusel sai diguse
kasutada eluruumi iildpinnaga 14,70 ruutmeetrit aadressil XXXXXXXXX, Tallinnas.
Uiirilepingu punkt 9 kohaselt kohustus vastustaja tasuma iiliri 24 krooni/m2 (1,53 eurot/m?2)
eest, mis teeb igakuiseks {iiiiriks 352,80 krooni (22,49 eurot). Lepingu sdlmimisega kinnitas
vastustaja, et kohustub jidrgima iiiirilepingu tingimustena Tallinna Linnavalitsuse 07.05.2003
madrusega nr 38 kinnitatud ,,Tervikuna Tallinna linna omandis olevas elamus asuva
munitsipaaleluruumi {iirilepingu tingimusi® (edaspidi tingimused voi tiiliptingimused).
Vastustajale esitati 16.11.2010 teade {iiirilepingu iilesiitlemise kohta, mille vastustaja sai kitte
24.11.2010. Vastustaja iiiirileping 16ppes 31.12.2010. Uiirileping 1dpetati, kuna vastustaja oli
tilesiitlemise hetkel viivituses kolmel iiksteisele jargneval maksetidhtpédeval tasumisele kuuluva
iitiri, korvalkulude voi nende olulise osa tasumisega ja volgnetava iiiiri summa iiletas kolme
kuu eest maksmisele kuuluva iiliri summa ja/voi korvalkulude summa. Vastustaja ei ole
eluruumi avalduse esitamise pideva seisuga vabastanud.

Tallinna Linnavaraamet ja AS Kodu Haldus sdlmisid 27.03.2009 lepingu nr 4-1.28/99
avaldajale kuuluva elamu Tallinnas XXXXXXXXX haldamiseks, mille p-de 4.1.1.6 ja 4.1.1.8
jargi on avaldaja esindajal digus ja kohustus valvata iiiirilepingute tdimise iile ning iiiirilepingu
rikkumise tuvastamisel rakendada seaduslikke ja lepingulisi mdjutusvahendeid {iiirilepingu
rikkuja suhtes.

Oigusliku alusena toetub avaldaja on nduete esitamisel tiiiiptingimuste p-dele 7.1 ja 7.2 ja
itirilepingu p-le 12.3, mille alusel kohustus vastustaja tasuma igakuiselt {iliri ja maksma
korvalkohustuste eest, tiiliptingimuste p-le 8.2, mille kohaselt on maksetdhtajaks kuu 30. piev
ning tlitiptingimuste p-le 8.3, mille kohaselt on viivise madraks 0,15% tidhtaegselt tasumata
summalt, iga viivitatud pédeva eest. Samuti Voladigusseaduse (VOS) §-dele 100, 101 lglpl,
1081g 1, 1131g 1, 271,292,316 1g 1, 334 1g 1 ja 335.

Vastustaja iiiiri- ja korvalkulude volg alates 01.08.2008 kuni 31.12.2010 on 213,96 eurot
(3 347,75 krooni). Vastustaja pohindude osas on joustunud Tallinna Uiirikomisjoni otsus
21.10.2010 iitirivaidlusasjas nr 11-1/97/10, mille kohaselt on I. S.-ilt (endise nimega A.) sisse
ndutud {iiiri- ja korvalkulude volg eluruumi XXXXXXXX kasutamise eest seisuga 01.08.2010
summas 20 918,90 krooni (1 336,96 eurot) ning viivis seisuga 01.08.2010 summas 9 862,16
krooni (630,30 eurot). Vastustaja on eluruumi mittevabastamisega tekitanud kahju, milleks
avaldaja arvestab lepingus kokku lepitud iiiiri ja eluruumi kasutamisega seotud korvalkulud.
Eluruumi mittevabastamisega tekitatud kahju ajavahemiku 01.01.2011-28.02.2011 eest on
161,92 eurot (2 533,50 krooni). Rahaliste kohustuste mittetditmise eest nduab avaldaja ka
V11Vist.

Avaldaja palub vilja moista vastustajalt avaldaja kasuks iiliri- ja korvalkulude volg
01.08.2010-31.12.2010 eest 213,96 eurot (3 347,75 krooni), eluruumi mittevabastamisega
tekitatud kahju (kahjuhiivitis) ajavahemiku 01.01.2011-28.02.2011 eest 161,92 eurot (2 533,50
krooni), kahjuhiivitis 22,49 eurot (352,80 krooni) kuus ja korvalkulud alates 01.03.2011 kuni
eluruumi vabastamiseni vastavalt iilirileandja esitatavatele arvetele, viivis eeltoodud summade



tasumisega viivitamise eest 31.01.2011 seisuga 399,79 eurot (6 255,35 krooni) ning viivis
0,15% pidevas rahaliste kohustuste tditmisega viivitatud summalt alates 01.03.2011 kuni
kohustuste tditmiseni, kohustada vastustajat tagastama avaldajale eluruum XXXXXXXXX,
Tallinnas ja nimetatud eluruumi tagastamisest keeldumisel midrata otsuse tditmise viisiks
vastustaja eluruumist vélja tdstmine.

Istungil jdi avaldaja esindaja avalduses toodu juurde, kuid tdpsustas viivise nouet. Palus vilja
moista viivise ilma kindla summata osas méadras 0,15% péevast alates avalduse komisjonile
esitamise pdevast, so 18.03.2011. Leidis, et asja voib 1dbi vaadata ilma vastustaja osavotuta.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja kutsuti komisjoni istungile talle 21.03.2011 saadetud kutsega (tlk 54). Koos kutsega
saadeti vastustajale ka avaldaja avalduse koopia koos selle lisadega ning anti tdhtaeg kirjaliku
vastuse esitamiseks. Vastustaja sai kutse koos lisadega isiklikult allkirja vastu kitte 23.03.2011
(tlk 56), seega tuleb lugeda, et talle oli istungi aeg ning tema vastu esitatud nduded teada.
Vastustaja komisjonile kirjalikku vastust ei esitanud, komisjoni istungile ei ilmunud, ei
taotlenud asja arutamise edasi lilkkkamist, ega teatanud, et tal oleks olnud mdjuvad pohjused
istungile mitte ilmumiseks.

Uiirikomisjoni otsuse pohjendused

Uiirikomisjon, kuulanud #ra kohal viibinud iiiirivaidluse poole, tutvunud esitatud tdenditega ja
hinnanud téendeid kogumis leiab, et avaldus tuleb rahuldada.

Uiirikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel Uiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) §-
dest 121g 5, 17 ja 19 - 22.

Komisjon tegi kindlaks, et 04.03.2005 solmis vastustaja I. A. (uue nimega S.) AS-iga KV
Partnerid (kui Tallinna linna esindajaga) munitsipaaleluruumi iitirilepingu nr U-250 (toimiku 1k
5), mille alusel sai enda kasutusse eluruumi Tallinnas aadressil XXXXXXXXXX. Uiirilepingu
p 9 kohaselt oli iitirisumma 294 krooni (18,79 eurot) kuus. Vastavalt 25.11.2009 Tallinna
Linnavalitsuse korraldusele nr 1956-k oli alates 01.01.2010 vastustaja iiliri suuruseks 24
krooni/m? (1,53 eurot/m?) eest, mis teeb vastustaja eluruumi suurust arvestades iiliri summaks
352,80 krooni (22,49 eurot) kalendrikuus. Ulirilepingu p-is 12.1 Kinnitab iiiirnik, et ta teab, et
iitirilepingu tingimustena kehtivad iiirilepingule lisatud tiiliptingimused, ta on mirgitud
tingimustega tutvunud, moistnud tingimuste sisu ja ndustub iilirilepingu sdlmimisega nendel
tingimustel. Lepingu p 12.2 kohaselt on iilirnik kinnitanud, et ta teab, et lisaks iiliri maksmisele
tuleb tal tasuda ka eluruumiga seotud korvalkulude ja maksude eest. Tiiliptingimuste p 7.2
kohaselt méadrab korvalkulude suuruse iiilirileandja, ldhtudes moodturite niitudest, teenuste
pakkujate esitatavatest arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast. Vastavalt tiiliptingimuste p-
dele 8.1 ja 8.2 esitab iiiirileand;ja iitirnikule igakuiselt kuu 20. kuupédevaks iiliriarve ning iitirnik
on kohustatud maksed 10 pédeva jooksul tasuma. Tiiiiptingimuste p 8.3 kohaselt on maksetega
viivitamisel iitirileandjal 6igus nduda viivist 0,15% tasumata summalt pédevas iga viivitatud
péaeva eest.

Pooltevaheline leping sOlmiti tdhtajaga kuni vastustaja tdhtajalise elamisloa 1dppemiseni.
Pooled jitkasid ka pérast nimetatud tidhtaja méddumist oma lepinguliste kohustuste tditmist
kuni lepingu {ilesiitlemiseni (31.12.2010), seega vdib Oelda, et pooltevaheline iiiirileping
pikenes tingimuste p 19 kohaselt esialgse tdhtaja vorra ning kuni lepingu iilesiitlemiseni oli
poolte vahel tihtajaline iiiirileping.

Vastustajale on alates iiiirilepingu sOlmimisest igakuiselt esitatud iiiiri- ja korvalkulude arveid,
kus on muuhulgas olnud margitud ka volasumma (tlk 16-21). Samade poolte vahel Tallinna
Utirikomisjonis 21.10.2010 tehtud ja 13.12.2010 joustunud otsusega iiiirivaidlusasjas nr 11-
1/97/10 (tlk 45-48) modisteti vastustajalt avaldaja kasuks vilja seisuga 01.08.2010 {iiiri- ja



korvalkulude volg 20 918,90 krooni (1 336,96 eurot) ning viivis 9862,16 krooni (630,31
eurot). Avaldaja esindaja AS Kodu Haldus iitles vastustajaga solmitud iilirilepingu alates
31.12.2010 iiles. Uiirilepingu iilesiitlemisavaldus anti vastustajale isiklikult allkirja vastu iile
24.11.2010 (tlk 13).

Avaldaja esindaja AS-i Kodu Haldus 0igus kiituda iiiirileandjana tuleneb Tallinna linna
(Tallinna Elamumajandusameti kaudu) ja AS Kodu Haldus vahel 27.03.2009 sdlmitud
lepingust nr 4-1.28/99 (tlk 6-12), milles on kokku lepitud, et avaldaja esindaja hoiab korras
Tallinnas XXXXXXXXX asuvat kinnistut, ehitisi ja tehnosiisteeme vastavalt digusaktidele ja
avaldaja ning tema esindaja vahelisele todjaotusele. Nimetatud lepingu kohaselt (p-id 4.1.1.6 —
4.1.1.8) on avaldaja esindaja kohustatud sd0lmima avaldaja nimel {iilirnikega {itirilepinguid
vastavalt kinnitatud tiiiipvormile juhindudes Tallinna Linnavolikogu otsustest, Tallinna
Linnavalitsuse korraldustest ja teistest digusaktidest, kontrollima {iilirilepingute tditmist ning
rikkumise tuvastamisel rakendama kohe seaduslikke ja lepingulisi mojutusvahendeid
itirilepingu rikkuja suhtes. Kui iiirilepingust tulenevat vaidlust ei lahendata poolte
kokkuleppel, on haldaja kohustatud hiljemalt kolme kuu jooksul iiiirilepingu rikkumise
tuvastamisest poorduma vaidluse lahendamiseks Tallinna Uiirikomisjoni v&i Harju
Maakohtusse.

Avaldaja palub kohustada vastustajat tagastama {iiiritud eluruum ja médrata otsuse tditmise
viisiks vastustaja eluruumist vélja tdstmine ning vilja mdista vastustajalt jargmised summad:
iitiri- ja korvalkulude volg ajavahemiku 01.08.2010-31.12.2010 eest 213,96 eurot (3 347,75
krooni), eluruumi mittevabastamisega tekitatud kahju (kahjuhiivitis) ajavahemiku 01.01.2011-
28.02.2011 eest 161,92 eurot (2 533,50 krooni), kahjuhiivitis alates 01.03.2011 kuni eluruumi
vabastamiseni 22,49 eurot (351,89 krooni) kuus, viivis eeltoodud summade tasumisega
viivitamise eest 31.01.2011 seisuga 399,79 eurot (6 255,35 krooni) ning viivis 0,15% péevas
rahaliste kohustuste tditmisega viivitatud summalt alates 18.03.2011 kuni kohustuste
tditmiseni.

1) Uiiritud asja tagastamise ndudes on komisjoni otsus jirgmine:

Vastavalt VOS § 334 1g 1 peab iiiirnik iiiiritud asja koos piraldistega pirast lepingu 15ppemist
tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujirgsele kasutamisele.

Seega saab iiliritud asja tagastamist nouda juhul, kui pooltevaheline iiiirileping on 16ppenud.
Seetottu, et otsustada, kas avaldajal on digus nduda vastustajalt iitiritud asja tagastamist, peab
komisjon votma esmalt seisukoha, kas iiiirileping on 16ppenud.

Selleks, et iiiirileping saaks 10ppeda peab olema saabunud {iiirilepingu tihtaeg voi peab leping
olema kehtivalt iiles 6eldud. Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, kehtis poolte vahel enne
iitirilepingu {ilesiitlemist tdhtajaline iiirileping. Avaldaja iitles iiiirilepingu erakorraliselt iiles
alates 31.12.2010, esitades vastustajale 24.11.2010 vastava avalduse.

Jargnevalt teeb komisjon kindlaks, kas avaldaja iilesiitlemisavaldus vastab seaduse nduetele
ning kas avaldajal oli olemas seaduslik alus iitirileping erakorraliselt iiles 6elda.

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

VOS § 316 1dike iiks punktide 1, 2 ja 3 kohaselt v&ib iiiirileandja iiiirilepingu iiles delda, kui
itirnik on viivituses kolmel {iiksteisele jargneval maksetidhtpdeval tasumisele kuuluva {iiiri,
korvalkulude voi 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 kdrvalkulude summa.

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

Uiirilepingu tingimuste p-de 22.6 ja 22.7 kohaselt on iiiirileandjal digus leping erakorraliselt
tiles oelda, kui iitirnik volgneb {iiiri voi korvalkulude eest summas, mis iiletab kolme kuu eest
maksmisele kuuluva summa.

Avaldaja esitas kirjaliku iitirilepingu iilesiitlemisavalduse vastustajale 24.11.2010 (tlk 13),
andes selle vastustajale isiklikult iile. Seega sai vastustaja iilesiitlemisavalduse kitte 24.11.2010
ning samast ajast muutus see tema suhtes ka kehtivaks. Komisjonile ei ole teada, et vastustaja
oleks talle esitatud iiirilepingu iilesiitlemist seaduses ettendhtud korras vaidlustanud, mida
kinnitab ka Harju Maakohtu vastus komisjoni teabendudele (tlk 50-51).

Avaldaja esitatud iitirilepingu iilesiitlemisavalduses on muuhulgas mérgitud, et: deldakse iiles
vastustajaga sOlmitud {iiiirileping eluruumi aadressil XXXXXXXXX, Tallinn kasutamiseks;
tiirileping 16peb 31.12.2010; iilesiitlemise pOhjuseks on asjaolu, et seisuga 01.11.2010 on
vastustajal {iiiri- ja korvalkulude volg 23 429,49 krooni (1 497,42 eurot), mis iiletab kolme kuu
eest maksmisele kuuluva iitiri ja korvalkulude summa ning iilirilepingu iilesiitlemist on
voimalik vaidlustada Tallinna Uiirikomisjonis (Harju 13, 10130 Tallinn) v&i Harju Maakohtus
(Kentmanni 13, 15158 Tallinn) 30 pédeva jooksul arvates teate kittesaamisest.

Avaldaja iilesiitlemisavalduses on seega margitud nii iiliritud asi, lepingu 10ppemise péev,
ilesiitlemise alus kui ka vaidlustamise kord ning tdhtaeg. Seega on avaldaja iilesiitlemis-
avalduses margitud kdik seaduses ndutud kohustuslikud andmed.

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 iilirilepingu iilesiitlemiseks.

Eespool viidatud seaduse sidtetest tulenevalt peab tdhtajalise iilirilepingu erakorraliseks
ilesiitlemiseks olema mdjuv pdhjus. Avaldaja esitatud iiirilepingu {iilesiitlemisavalduses on
mirgitud lepingu iilesiitlemise pdohjuseks asjaolu, et vastustajal oli iilesiitlemise hetkel
itirilandja ees voOlg kokku 23 429,49 krooni (1 497,42 eurot), mis iiletab kolme kuu eest
maksmisele kuuluva iiiiri ja kérvalkulude summa. Tallinna Uiirikomisjon tegi juba eespool
viidatud otsuses samade poolte vahel toimunud iiilirivaidluses kindlaks, et vastustajal oli
seisuga 01.08.2010 {iiiri- ja korvalkulude volg 20 918,90 krooni (1 336,96 eurot). Avaldaja
kédesolevas iiiirivaidluses esitatud volaarvestusest (korterite saldod, tlk 28-44) nihtub, et
vastustaja ei ole ka ajavahemikul alates 01.08.2010 kuni 24.11.2010 (so kuni iiiirilepingu
ilesiitlemisavalduse esitamiseni) talle esitatud arvete eest midagi maksnud. Pooltevahelise
tiirilepingu kohaselt pidi vastustaja tasuma iiliri igakuiselt 352,80 krooni (22,49 eurot), seega
on kolme kuu iitirisumma 1 058,40 krooni (67,64 eurot). Korterite saldo kohaselt oli vastustaja
vOlg iiiiri ja korvalkulude eest iitirilepingu iilesiitlemise ajal (01.11.2010 seisuga) 23 429,49
krooni (1 497,42 eurot). Seega oli iitirilepingu iilesiitlemise momendiks vastustajal kogunenud
volg, mis moodustas rohkem kui kolme kuu iiiiri summa. Seega oli vastustaja lepingut
rikkunud ja avaldajal oli alus lepingu iilesiitlemiseks, mis on kooskdlas VOS §-s 316 1g 1 p-s 2
toodud asjaoludega. Avaldaja oli eelnevalt vastustajat volast teavitanud igakuiselt esitatavatel
arvetel (tlk 14-28) ning andnud tdhtaegu vola tasumiseks, mis 10ppesid aga tulemuseta.



Vastustaja ei ole iiiritud asja tagastamise ndudele vastuvditeid esitanud ning ei ole ka
tdendanud, et tal oleks olnud mdjuvad pdhjused oma kohustuste tditmata jatmiseks.

Eeltoodule tuginedes leiab komisjon, et kuna iiilirileandja iiiirilepingu iilesiitlemisavaldus on
seadusekohane, iitirileandjal oli olemas seaduslik alus lepingu 1dpetamiseks ning vastustaja kui
litirnik ei ole iiirilepingu iilesiitlemist vaidlustanud, siis pooltevaheline iiiirileping 10ppes
iitirilepingu iilesiitlemisavalduses méargitud kuupidevast, so alates 31.12.2010.

Avaldaja kinnitas, et vastustaja ei ole iiliritud asja (eluruumi) tagastanud ja kasutab seda edasi,
kuigi vastustaja elab faktiliselt uuel aadressil (XXXXXXXXX, Tallinn). Avaldaja esindaja
mirkis, et vastustaja ei ole votmeid tagastanud ning ka eluruumi iile andnud. Vastustaja ei ole
eeltoodule vastuviiteid esitanud, seega voib lugeda, et avaldaja viited on tdesed. Kuna
titirileping 10ppes 31.12.2010, kuid vastustaja ei ole eluruumi tagastanud, siis on avaldajal
Oigus nduda selle tagastamist ning avaldaja selline ndue tuleb rahuldada, kohustades Irina
Solovjovat vabastama ja tagastama avaldajale eluruumi Tallinnas XXXXXXXXX.

2) Otsuse tditmise viisi kindlaks miidramise ndude osas komisjon otsustas jargmist:

Avaldaja taotleb otsuse tditmise viisina vastustaja ja temaga koos eluruumi kasutamise digust
omavate isikute viljatdstmist. Avaldaja leiab, et kuna iiiirileping on I6ppenud ning vastustaja ei
ole iiiritud asja tagastanud, siis vOib eeldada, et ta ei tee seda vabatahtlikult ka pérast
komisjoni otsuse tegemist. Seega on tditemenetluse lihtsustamiseks vajalik méérata 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 ole viljendanud tahet eluruumi vabastada, kuigi on asunud elama
ise mujale, seega voib eeldada, et ta ei tee seda vabatahtlikult ka pérast kdesoleva otsuse kitte
saamist. Seetdttu komisjon leiab, et on vaja méiirata antud asjas kindlaks otsuse tditmise viis
ning otsustab, et eluruumi XXXXXXXXX, Tallinn vabatahtlikust tagastamisest keeldumisel
tuleb Irina Solovjovat tdsta nimetatud eluruumist vilja.

3) Avaldaja nduab vastustajalt ka iiiiri- ja korvalkulude vola vilja mdistmist. Avaldaja
eeltoodud ndue koosneb ajavahemikul 01.08.2010 — 31.12.2010 iiiiri ja korvalkulude eest
vastustajale esitatud arvetest, milliste eest vastustaja on jatnud tasumata. Nimetatud aja-
vahemiku eest nduab avaldaja volga kokku 213,96 eurot (3 347,75 krooni).

Vastustaja ei ole volandudele vastuviiteid esitanud.



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 1g 1 p 1 alusel vdib volausaldaja juhul,
kui volgnik on kohustust rikkunud nduda kohustuse tditmist.

Poolte vahel sdlmitud iiiirilepingu p 9 ja tiitiptingimuste p-ide 8.1 ja 8.2 kohaselt pidi vastustaja
maksma iiliri ja korvalkulude eest igakuiselt vastavalt iitirileandja esitatud arvetele hiljemalt
kuu 30. kuupidevaks. Uiiri suuruseks oli 01.01.2010 alates 24 kr/m? (1,53 eurot/m?) eest, mis
teeb liliri médraks arvestades vastustaja korteri suurust (14,7m?) 352,80 krooni (22,49 eurot)
kuus.

Komisjon tegi juba iilirivaidlusasjas nr 11-1/97/10 kindlaks, et eluruum XXXXXXXXX anti
pérast iilirilepingu solmimist (04.03.2005) vastustaja kasutusse, vastustaja on talle osutatud
kommunaalteenused vastu votnud ja vastustajale on esitatud iiiiri- ja korvalkulude arveid, kuid
vastustaja on jdtnud talle esitatud arvete eest tasumata. Komisjonile ei ole esitatud tdendeid,
mis eeltoodu timber liikkaks. Samuti ei ole esitatud tdendeid, et vastustaja oleks talle esitatud
arveid vaidlustanud. Vastustaja ei ole eeltoodule ka vastuviiteid esitanud.

Vastavalt iilirilepingule vottis vastustaja kui iiiirnik endale kohustuse tasuda igakuiselt nii {iiiri
kui korvalkulude eest. Komisjon tegi juba eespool (kédesoleva otsuse punktis 1) kindlaks, et
vastustajal oli vOlg avaldaja ees ning seetottu oli avaldajal alus iiiirileping iiles 6elda. Kuna
vastustajal oli tekkinud {iiiri- ja korvalkulude volg, siis voib oelda, et vastustaja jittis oma
lepingulised kohustused odigustatud isikule (iiirileandjale) nduetekohasel viisil ja lepinguga
kindlaksméiratud tihtajaks tiitmata. Ulirikomisjoni otsusega iiiirivaidlusasjas nr 11-1/97/10
moisteti vastustajalt vélja iiiri ja korvalkulude volg seisuga 01.08.2010 kokku 20 918,90
krooni (1 336,96 eurot). Pirast nimetatud aega pidi vastustaja tasuma 2010 septembri kuni
detsembri iiiiri- ja korvalkulude eest kokku 3 347,75 krooni (213,96 eurot). Vastustaja tasus
detsembris 2010 kokku 1 724,88 krooni (110,24 eurot), kuid kuna vastustajal oli volg ka
varasema perioodi eest tasumata, siis arvestas avaldaja tasutud makse vana vola katteks. Seega
jai vastustajal ajavahemiku 01.08.2010 — 31.12.2010 eest iiiir ja korvalkulud tasumata ning
tema voOlg 31.12.2010 seisuga oli kokku 3 347,75 krooni (213,96 eurot).

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

Poolte vahel kehtinud {iiirilepingu ja vastustajale esitatud arvete kohaselt pidi iilirnik tasuma
korterimaksete eest igakuiselt 30. kuupdevaks. Kuna pooltevaheline {iiirileping 10ppes
31.12.2010, siis oleks vastustaja pidanud tasuma lepingu kehtivuse ajal viimati talle esitatud
arve samuti 31.12.2010. Vastustaja tasus 03.12.2010 ja 08.12.2010 kokku 1 724,88 krooni
(110,24 eurot), mille avaldaja arvestas aga varasema vola katteks. Kuna lepingu 16ppemise
ajaks kogunenud volg oli oluliselt suurem, kui vastustaja detsembris 2010 tasutud maksed, siis
ei jatkunud sellest ei viimase kuu arve tasumiseks ega ka kogu vola kustutamiseks. Kuna
vastustaja on iiiiri ja korvalkulude maksmisega viivituses ning ei ole tasunud neid ka
itirivaidluse menetluse ajal, siis tekkis avaldajal digus nduda kohustuse tditmist. Seega
avaldaja noue lepingujirgse iiiiri- ja korvalkulude vola osas on seaduslik ja pohjendatud ning
vastustajalt Irina Solovjovalt tuleb avaldaja kasuks vilja mdista iitiri- kui kdrvalkulude volg
ajavahemiku 01.08.2010 kuni 31.12.2010 eest 213,96 eurot (3 347,75 krooni).



4) Lisaks iiiiri- ja korvalkulude volale ndouab avaldaja vastustajalt ka volga aja eest, mil
vastustaja on kasutanud eluruumi pirast iiiirilepingu 16ppemist.

Eluruumi tagastamisega viivitamise eest kahjuhiivitise viljamdistmise ndude on avaldaja
esitanud kahes osas. Esmalt nduab avaldaja eluruumi mittevabastamisega tekitatud kahju
ajavahemiku 01.01.2011 kuni 28.02.2011 eest 161,92 eurot (2 533,50 krooni) ning teiseks,
kuna vastustaja ei ole eluruumi vabastanud ja avaldajale ei ole teada, millal ta seda teeb, siis
nduab avaldaja kahjuhiivitist endises tilirimddras 22,49 eurot (351,89 krooni) kuus, millele
lisanduvad korvalkulud vastavalt iiiirileandja esitatavatele arvetele alates 01.03.2011 kuni
eluruumi vabastamiseni.

Vastustaja eeltoodud nduetele vastuviiteid ei ole esitanud.

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

Poolte vahel sdlmitud iiiirilepingu p 9 ja tiiliptingimuste p-de 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.

Komisjon leiab, et avaldaja ndue kahjuhiivitise vilja modistmiseks vastustajalt on seaduslik ja
pohjendatud. Komisjon tegi eespoolt kindlaks, et kuigi avaldaja iitles vastustajaga solmitud
iitirilepingu erakorraliselt iiles ning {iirileping 16ppes 31.12.2010, on vastustaja jatkanud
eluruumi kasutamist ja ei ole seda avaldajale iile andnud. Vastustaja ei ole ka pohjendanud ega
tdendanud, et ta on Gigustatud eluruumi kinni pidama. Samuti nduab avaldaja kahjuhiivitist
seadusega lubatud ulatuses, so poolte vahel varem kehtinud iiiirilepingus kokku lepitud {iiiri-
maédras.

Avaldaja on esitanud vastustajale pdrast iilirilepingu 16ppemist korteri kasutamise eest arveid.
Kuigi tiiiiptingimuste p 23.5 kohaselt oleks avaldaja voinud alates iilirilepingu iilesiitlemisest
esitada vastustajale arveid korteri kasutamise eest kahjuhiivitisena médras 1/15 kuu iiiiri-
summast iga eluruumi {ileandmisega viivitatud pdeva eest esimesel 30 pideval pérast
tiirilepingu 16ppemist ja edaspidi 1/10 kuu iitirisummast iga iileandmisega viivitatud pédeva
eest, on avaldaja ndudnud eluruumi eest tasumist iilirilepingus kokkulepitud {iiiiri méadras
vastavalt VOS §-le 335. Siiski ei ole avaldaja 16ppkokkuvdttes ndudnud pirast iiiirilepingu
I6ppemist vastustajalt tasu rohkem kui on ettendhtud, vaid on pigem esitanud arveid
vastustajale soodsamalt. Vastavalt iiiirilepingu tingimuste p-le 23.5 peab iitirnik juhul, kui ta
viivitab iiiritud eluruumi tagastamisega, kandma ka koik korvalkulud ajavahemiku eest, mil
eluruum on tema valduses. Seega on avaldajal digus korteri kasutamisel pdrast iiiirilepingu
16ppemist nduda ka korvalkulude eest tasumist. Seega pidi vastustaja esitatud arved téies
mahus tasuma.

Avaldaja nduab vastustajalt kahjuhiivitist eluruumi tagastamisega viivitamise eest ajavahemiku
01.01.2011 - 28.02.2011 eest 161,92 eurot (2 533,50 krooni). Avaldaja on esitanud vastustajale
nimetatud ajavahemikul korteri kasutamise eest arve jaanuaris 75,88 eurot (1 187,26 krooni) ja
veebruaris 86,04 eurot (1 346,23 krooni), kokku 161,92 eurot (2 533,50 krooni). Arvete
maksetédhtajad olid vastavalt 31.01.2011 ja 28.02.2011. Arved on vastustaja esitanud ldhtudes
poolte vahel kehtinud iiiirilepingu kokku lepitud iilirist ning vastustaja jaanuaris ja veebruaris
tarbitud kommunaalteenustest. Seega on avaldaja ndue selles osas Oige ja pdohjendatud.
Vastustaja nimetatud arvete eest midagi ei tasunud, seega on tal tekkinud volg Kkorteri



kasutamise eest pdrast iiiirilepingu 10ppemist ning avaldaja ndutud summa tuleb vastustajalt
vilja moista.

Kuna vastustaja ei ole iiiritud eluruumi vabastanud ega avaldajale iile andnud, siis on
pohjendatud ka avaldaja ndoue kahjuhiivitise viljamdistmiseks alates 01.03.2011 kuni eluruumi
vabastamiseni summas 22,49 eurot (351,89 krooni) kuus, millele lisanduvad korvalkulud
vastavalt iiiirileandja esitatavatele arvetele ning komisjon otsustab ka nimetatud ndude
rahuldada.

Eeltoodule tuginedes tuleb vastustajalt Irina Solovjovalt avaldaja kasuks vélja mdista
kahjuhiivitis eluruumi XXXXXXXX, Tallinn tagastamisega viivitamise eest ajavahemiku
01.01.2011 - 28.02.2011 eest 161,92 eurot (2 533,50 krooni) ning alates 01.03.2011 kuni
eluruumi vabastamiseni 22,49 eurot (351,89 krooni) kuus ja korvalkulud vastavalt iilirileandja
esitatavatele arvetele.

5) Viimasena nduab avaldaja vastustajalt ka eeltoodud maksete tasumisega viivitamise eest
viivise viljamoistmist. Avaldaja nduab viivist kuni 31.01.2011 eest esitatud, kuid tasumata
arvetelt kokku 399,79 eurot (2 533,50 krooni) ning alates 18.03.2011 protsendina vdolasummast
ehk 0,15% tasumata summast pédevas iga viivitatud pdeva eest.

Vastustaja ei ole viivisendudele vastuviiteid esitanud.

VOS § 101 Ig 1 p 6 alusel voib vdlausaldaja juhul, kui volgnik viivitab rahalise kohustuse
tditmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 Ig 1 kohaselt vdib vélausaldaja rahalise kohustuse
tditmisega viivitamise korral nduda volgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse
sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viivisemiddr on lepingus kokku
lepitud, loetakse viiviseméidraks lepingus kokkulepitu.

Poolte vahel kehtinud {iirilepingu tiiliptingimuste p 8.3 kohaselt on iiiirileandjal &igus
maksetega viivitamisel nduda viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega viivitatud
pieva eest.

Komisjon tegi eespool kindlaks, et vastustajal on avaldaja ees iiiiri- ja korvalkulude volg ning
vastustaja el ole tasunud korteri kasutamise eest ka pérast iitirilepingu 10ppemist. Poolte vahel
kehtinud tiiliptingimustes on sitestatud, et tasumisega viivitamise puhul kohustub iiiirnik
tasuma viivist médras 0,15% pidevas tasumata summalt. Avaldaja nduab viivise viljamdistmist
eeltoodud mééras. Seega selles osas voib lugeda avaldaja esitatud viivisendude pdhjendatuks.

Uiirikomisjon otsusega iiiirivaidlusasjas nr 11-1/97/10 mdisteti vastustajalt vilja viivis seisuga
01.08.2010 kokku 9862,16 krooni (630,31 eurot). Kuna vastustaja ei ole ka parast 01.08.2010
kogu volga tasunud, siis on avaldaja vastustajale viivist edasi mddranud. Seisuga 31.01.2011
on avaldaja arvestanud viivist kokku 399,79 eurot (6 255,35 krooni). Viivist on avaldaja
arvestanud 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 poolte vahel
kehtinud iiirilepingu tingimustele. Seega on avaldajapoolne viivisearvestus ka selles osas
seaduslik.

Kuna avaldajale ei ole teada, millal vastustaja vOla tasub, siis ei saa avaldaja nduda viivist kogu
ulatuses kindla summana ning palub alates 18.03.2011 vastustajalt vilja mdista viivise madras
0,15% tasumata summalt pdevas kuni vOla tasumiseni. Avaldaja nduab viivist ilma kindla
summata osas alates 18.03.2011, kuna nimetatud ajal esitas avaldaja vastustaja vastu avalduse
titirikomisjonile. Avaldaja vOiks nduda viivist ka ajavahemiku 31.01.2011 kuni 18.03.2011
eest, kuid avaldaja seda ei nduda. Seega nduab avaldaja viivist vihem, kui tal seaduse ja
lepingu alusel oleks digus nduda. Seetottu leiab komisjon, et avaldaja ndue on eeltoodud osas
moistlik ja pohjendatud.
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Eeltoodule tuginedes on komisjon seisukohal, et avaldaja viivisenduded on pdhjendatud ning
seaduslikud ja tuleb rahuldada. Vastustajalt I. S.-It tuleb vilja moista viivis iliri ja
korvalkulude ja kahjuhiivitise tasumisega viivitamise eest 31.01.2011 seisuga 399,79 eurot
(6 255,50 krooni) ning alates 18.03.2011 kuni vola tasumiseni mddras 0,15% tasumata
summalt paevas iga viivitatud pdeva eest.

6) UVLS § 12 lg 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pohjuseta, lahendab
komisjon vaidluse tema kohalolekuta voi liikkkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Komisjon tegi
eespool kindlaks, et vastustajale on kutse komisjoni istungile kitte saanud. Seega oli komisjoni
isungi aeg ja avaldaja esitatud nduded vastustajale teada. Vastustaja avaldaja avaldusele
kirjalikku vastust ei esitanud, komisjoni istungile ei ilmunud ning oma mdjuvatest pdhjustest
istungilt puudumiseks komisjonile ei teatanud. Avaldaja ei esitanud taotlust istungi
edasiliikkamiseks seoses vastustaja istungilt puudumisega, mistottu lahendas komisjon vaidluse
vastustaja kohalolekuta.

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



