Uiirivaidlusasi nr. 11-1/122/11

Otsuse kuupiev ja koht 24.10.2011.a, Tallinn

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

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, 15199 Tallinn)

avaldus K. L. (ik xxx, elukoht xxx Tallinn) vastu
nouetes kohustada vastustajat vabastama eluruum
xxx Tallinnas, eluruumi mittevabastamisel méirata
otsuse tiitmise viisiks vastustaja eluruumist vilja-
tostmine koos eluruumi kasutavate isikutega (M. M.,
ik xxx; A.L., ik xxx) ja seal oleva varaga; vilja
moista iiiiri- ja korvalkulude volg 23.06.2011 seisuga
598,19 eurot ja kahjuhiivitis eluruumi vabas-
tamisega viivitamise eest alates 24.06.2011 kuni elu-
ruumi vabastamiseni vastavalt esitatud arvetele;
vilja moista viivis 31.07.2011 seisuga 94,59 eurot ja
alates 01.08.2011 méaras 0,15% pohivolalt pievas
kuni vola tasumiseni.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS ISS Eesti esindaja Hele Hannah
Noormaa

Asja ldbivaatamise kuupiev 13.10.2011

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada.

2. Kohustada K. L. vabastama ja tagastama Tallinna linnale eluruum xxx Tallinnas,
eluruumi mittevabastamisel miirata otsuse tiditmise viisiks K. L. viljatostmine
eluruumist koos eluruumi kasutavate isikutega (M. M., ik xxx; A. L., ik xxx) ja seal
oleva varaga.

3. Vilja moista K. L.It xxx Tallinnas asuva eluruumi iiiiri- ja korvalkulude volg
23.06.2011 seisuga 598,19 eurot (viissada iiheksakiimmend kaheksa eurot ja 19
senti) ja alates 24.06.2011 kuni eluruumi vabastamiseni kahjuhiivitis eluruumi
vabastamisega viivitamise eest vastavalt esitatavatele arvetele.

4. Vilja méista K. L.’It viivis maksmisega viivitamise eest 31.07.2011 seisuga 92,59
eurot (iiheksakiimmend kaks eurot ja 59 senti) ja alates 01.08.2011 mairas 0,15%
pohivolalt paevas kuni vola tasumiseni.

Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui iitirivaidluse pool ei ndustu iiiirikomisjoni otsusega, voib ta sama {iiirivaidlusasja 14bi-
vaatamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pédevale jirgnevast pédevast
alates 20 péaeva jooksul.

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

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kiittesaamise pievast 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 solmis K. L. 27.01.2011 Tallinna linnaga, keda esindas omanikult saadud
volituse alusel AS ISS Eesti, iitirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks. AS
ISS Eesti kui ithendav iihing ja OU Minu Vara kui iihendatav iihing on ithinenud 23.04.2009
sO0lmitud iihinemislepingu alusel, ihinemisotsused voeti vastu 29.05.2009 ja driregistrisse on
iihinemiskanne tehtud 15.07.2009. Seoses sellega on iihendatav ithing OU Minu Vara
registrist kustutatud ja kodik digused ja kohustused on iile ldinud iihendavale iihingule AS ISS
Eesti. Tulenevalt elamu omaniku, OU Raadiku Arendus ja OU Minu Vara vahel sdlmitud
haldus- ja hooldusteenuste osutamise lepingu punktist 3.2 ning OU Raadiku Arendus ja
Tallinna linna vahelisest lepingust kohustub AS ISS Eesti esindama Tallinna linna
titirilepingute sdlmimise, tditmise ja 10petamise kiisimustes. AS ISS Eesti esitab iiiirnikele ka
arveid OU Raadiku Arendus nimel ja tema kohustuseks on ka iiiirilepingute rikkumisel
poorduda rikkuja vastu iitirikomisjoni voi kohtusse.

Vastustaja on iiiirilepingut allkirjastades kinnitanud, et ta teab, et iiiirilepingu tingimustena
kehtivad iitirilepingule lisatud ,,Eluruumi iitirilepingu tingimused®, et ta on margitud tin-
gimustega tutvunud, mdistnud nende sisu ja ndus iiiirilepingu sdlmimisega sellistel tin-
gimustel. Eluruumi iiiirilepingu tingimuste p-de 6.1-6.3 ja 7.1-7.7 kohaselt on iitirnik kohus-
tatud maksma iiiiri ja kdrvalkulude eest. Uiirilepingu p-s 9 oli kokku lepitud, et iiiirimizr on
1,92 eurot iihe ruutmeetri eest kuus, seega oli iiiirisumma 127,49 eurot kuus, millele lisandub
rodu eest 5,76 eurot kuus.

Kuna vastustaja ei tditnud maksmise kohustust, esitas avaldaja talle 15.04.2011 hoiatuskirja
ja kuna vastustaja volga ei tasunud, siis 06.05.2011 iiiirilepingu iilesiitlemise avalduse. Ules-
itlemise pohjuseks oli maksmisega viivitamine kolmel kuul jérjest. Vastustaja sai iilesiitle-
misavalduse kitte 12.05.2011. Vastustaja maksis eluruumi eest esimest korda 12.05.2011.
Kuigi iitirileping on alates 23.06.2011 iiles ¢eldud, vastustaja eluruumi vabastanud ega vot-
meid {iiirileandjale tagastanud ei ole ning jidtkab eluruumi kasutamist. Sellest tulenevalt on
avaldaja alates 24.06.2011 ndudnud temalt eluruumi vabastamisega viivitamise eest kahjuhii-
vitist vastavalt talle esitatavatele arvetele.

Avaldaja tugineb oma avalduses véladigusseaduse (edaspidi: VOS) § 76 15ikele 1, § 101 15i-
ke 1 punktile 1, § 108 16ikele 1, § 313 Idikele 1, § 316 16ike 1 punktidele 1, 2 ja 3, § 334 16i-
kele 1 ja § 335, tsiviilkohtumenetluse seadustiku (edaspidi: TsMS) §445 Ig 1 ja eluruumi
iitirilepingu tingimustele ning palub mdista vastustajalt vilja lepingujargse iiiiri- ja kor-
valkulude vola 794,07 eurot, kahjuhiivitise eluruumi vabastamisega viivitamise eest kuni elu-
ruumi vabastamiseni, viivise 31.07.2011 seisuga 92,59 eurot ja sealt edasi 0,15% pdhivdlalt
péevas, kohustada vastustajat eluruumi Tallinna linnale tagastama, mittetagastamisel méérata
otsuse tditmise viisiks vastustaja véljatdstmine eluruumist koos temaga eluruumis elavate isi-
kutega ja seal oleva varaga.

Uiirikomisjoni istungil jii avaldaja esindaja eluruumi tagastamise ja otsuse tditmise viisi
kindlaksmédramise ndude juurde. Rahalisi ndudeid tépsustas seoses sellega, et 22.09.2011
maksis vastustaja 195,88 eurot. Uliri- ja kdrvalkulude vélana nduab 598,19 eurot. Kahjuhii-
vitist eluruumi vabastamisega viivitamise eest nduab alates 24.06.2011 kuni eluruumi va-
bastamiseni vastavalt esitatavatele arvetele. Viivist nduab 31.07.2011 seisuga 92,59 eurot ja
alates 01.08.2011 maidras 0,15% pohivolalt pdevas kuni vola tasumiseni. Mirkis, et
31.08.2011 seisuga on arvestatud viivist juba 190,91 eurot. Selgitas, et iilirilepingu iiles-
itlemise pohjuseks on maksmisega viivitamine. SOlminud iiiirilepingu jaanuaris 2011, ei
maksnud {iiiirnik kolmel jdrjestikusel kuul (veebruaris, mirtsis ja aprillis) eluruumi eest



midagi. Kokku on maksnud eluruumi eest kaks korda, 12.05.2011 ja 22.09.2011, volg on
pidevalt suurenenud.

Vastustaja vastuvaited

Vastustajale saadeti kutse komisjoni istungile tema {iiirilepingu objektiks oleva eluruumi
aadressile xxx Tallinnas (toimiku lk 44). Kutse tagastati komisjonile hoiutdhtaja médumisel
(imbrik, tlk 46). Seejirel saadeti kutse vastustajale kohtutditur Mati Kadak’u vahendusel.
Kohtutdituri abi-kuller helistas 27.09.2011 K. L. telefonil xxx, K. L. vastas, et tal ei ole
voimalik isiklikult dokumente vastu votta ja palus panna need xxx eluruumi postkasti, kust ta
saab dokumendid kitte. Kuller jittis dokumendid 27.09.2011 postkasti (menetlusdoku-
mentide kéttetoimetamise akt, tlk 53). Kutses anti vastustajale tihtaeg avaldusele kirjaliku
vastuse esitamiseks. Vastustaja komisjonile kirjalikku vastust ei esitanud.

Uiirikomisjoni istungile vastustaja ei ilmunud. M&juvatest pdhjustest jidida istungile ilmuma-
ta komisjonile ei teatanud.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud #ra kohal olnud iiiirivaidluse poole, tutvunud esitatud tdenditega ja
hinnanud tdendeid kogumis, leiab, et avaldus tuleb rahuldada. Uiirikomisjon juhindub otsuse
tegemisel iiiirivaidluse lahendamise seaduse (edaspidi: UVLS) paragrahvidest 12 1g 5, 17 ja
19 - 22.

Tallinna Linnavalitsuse 05.01.2011 korralduse nr xx-k alusel sdlmis AS ISS Eesti ({iiirile-
andja Tallinna linna esindajana eluruumi omanikult saadud volituse alusel iiiirniku K. L.ga
27.01.2011 iiiirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi (66,4 m?) andmiseks tiiirniku kasutusse
tahtajaga kuni 27.01.2014 (iiiirileping, toimiku lk 6-7). Lepingu p-s 9 lepiti kokku, et
itirisumma on 1,92 eurot iihe ruutmeetri eest kuus + rddupinna 10 m” eest 5,76 eurot kuus.
Ulirilepingu p-s 14.1 kinnitab iiiirnik, et ta teab, et iiiirilepingu tingimustena kehtivad iiiiri-
lepingule lisatud ,,Eluruumi iiiirilepingu tingimused*, et ta on nimetatud tingimustega tutvu-
nud, mdistnud tingimuste sisu ja ndustub iiiirilepingu sdlmimisega nendel tingimustel. Uliri-
lepingu p-de 14.2 ja 14.3 kohaselt teab iilirnik, et talle kui eluruumi hidasti vajavale isikule
annab Tallinna linn eluruumi {iiirile seadusest ja linna digusaktidest tulenevate iilesannete
taitmiseks ning et lisaks iiiirile tuleb tal maksta ka eluruumi kasutamisega seotud korvalkulud
ja maksud.

Tulenevalt ,,Eluruumi {iiiirilepingu tingimustest™ (edaspidi: iiiirilepingu tiitiptingimused voi
tingimused, tlk 20-32) maksab {iiirnik iitirileand;jale iiiiri lepingu p-s 9 mérgitud summas igas
kalendrikuus (tiitiptingimuste p 6.1), korvalkuludena on {iilirnik kohustatud maksma igakui-
selt ka iitirileandja maamaksukulud ulatuses, mis vastab iiiirniku maakasutusele ja hoone-
kindlustuse eluruumile vastava osa. Korvalkulude suuruse méiirab iitirileandja 1dhtudes moo-
turite niitudest, teenusepakkujate arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast (p 6.2). Uiirnik on
kohustatud tasuma nii iiiiri kui kdrvalkulud igakuiselt iiiirileandja pangaarvele 10 pideva jook-
sul jooksva kuu 20. kuupidevast arvates (p 7.2). Uiirilepingu 1dppemisel on iiiirnik kohustatud
eluruumi vabastama ja iilirileandjale iile andma hiljemalt lepingu 16ppemise pdeval, iile tuleb
anda koik votmed ja vormistatakse vastuvotmise akt. Kui iiiirnik viivitab eluruumi vabas-
tamisega, on ta kohustatud maksma koik korvalkulud ajavahemiku eest, mil eluruum oli tema
valduses ning tasuma iiirileandjale kahjuhiivitist 1/15 kuu iiiri ulatuses iga vabastamisega
viivitatud pdeva eest ning kui iiiirnik viivitab iileandmisega kauem kui 30 péeva, peab ta
tasuma kahjuhiivitist 1/10 kuu diirist iga viivitatud pdeva eest (p-d 22.1, 22.2 ja 22.5).

OU Raadiku Arendus ja OU Minu Vara solmisid 12.06.2009 lepingu xxx territooriumil
kinnisvara haldus- ja hooldusteenuse osutamiseks (tlk 39-41). Nimetatud halduslepingu
punkti 3.2.1 alusel jii OU Minu Vara kohustuseks muuhulgas Tallinna linna esindamine



tilliplepingule vastavate iiiirilepingute sdlmimisel ja lepingute sdlmimine linna nimetatud isi-
kutega, iiiiri- ja korvalkulude eest iilirnikele arvete esitamine ja arvete tasumise ndudmine
titirnikelt.

AS ISS Eesti (registrikood 10031220) kohta avatud &riregistri B-osa registrikaardi kehtivate
andmete kohaselt (23. kanne) iihinesid AS ISS Eesti (ithendav uhmg) ja osaithing Minu Vara
(ithendatav iihing) 23.04.2009 s&lmitud iihinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu
voetud 29.05.2009 ja ithinemiskanne tehtud d&riregistris 15.07.2009 (véljavote &riregistri
teabesiisteemist, tlk 34-35). Seega eeltoodust tulenevalt on AS ISS Eesti Tallinna linna esin-
dajaks iitirilepingute sdlmimisel, iiiiri- ja korvalkulude eest iiiirnikele arvete esitamisel ja ar-
vete tasumise ndudmisel iitirnikelt.

Uiirileandja esindaja saatis 15.04.2011 iiiirnikule kirjaliku hoiatuse. Selles teatas ta, et iiir-
nikul on maksmata veebruari ja mértsi 2011 arved, kohustas vola tasuma, andis selleks téiht-
aja ja hoiatas, et vola mittetasumisel algatatakse iiiirilepingu iilesiitlemise menetlus (kiri, tlk
18). Uiirileandja esindaja koostas 06.05.2011 iiiirilepingu iilesiitlemisavalduse. Selles ta
teatas, et iitleb iilirilepingu alates 23.06.2011 iiles, kuna iitirnik on kolmel kuul jirjest olnud
viivituses tasumisele kuuluva {iiiri ja korvalkulude tasumisega ja palus eluruumi hiljemalt
23.06.2011 vabastada (iilesiitlemisavaldus, tlk 19). Uiirnik on iilesiitlemisavalduse kiitte
saanud 12.05.2011 (mérge iilesiitlemisavaldusel, tlk 19).

Avaldaja nduab kohustada vastustajat eluruumi tagastama, selle mittetagastamisel ta eluruu-
mist vilja tdsta. Palub vilja mdista temalt iiiri- ja korvalkulude vdéla 598,19 eurot, kah-
juhiivitise eluruumi vabastamisega viivitamise eest alates 24.06.2011 kuni eluruumi vabas-
tamiseni vastavalt talle esitatavatele arvetele ning viivise 31.07.2011 seisuga 92,59 eurot ja
alates 01.08.2011 maédras 0,15% pohivolalt paevas kuni vola tasumiseni. Vastustaja nduetele
vastuvditeid ei ole esitanud.

Otsustamaks eluruumi tagastamise ndude iile, peab iitirikkomisjon kdigepealt tuvastama, kas
avaldajal oli alus iilirilepingu erakorraliseks {iilesiitlemiseks ja kas vastustaja iiiirileping on
16ppenud. Seejiarel votab komisjon seisukoha iiiiri- ja korvalkulude vola, kahjuhiivitise ja
viivise viljamdistmise nouetes.

1) Uiirikomisjoni seisukoht eluruumi tagastamise noudes.

Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, sdlmisid Tallinna linn ja K. L. 27.01.2011 eluruumi
itirilepingu tdhtajaga kuni 27.01.2014. Uiirileandja iitles iiiirilepingu iihepoolselt alates
23.06.2011 erakorraliselt iiles. Ulesiitlemise pdhjuseks oli iiiirniku viivitamine maksmisega
kolm kuud jirjest ning iilesiitlemisel tugines iiiirileandja VOS § 316 1dikele 1 ja iiiirilepingu
tiitiptingimuste p-dele 21.5 ja 21.6.

VOS § 313 1g 1 jirgi voib kumbki lepingupool mdjuval pdhjusel nii tihtajatu kui tihtajalise
iitirilepingu iiles oelda. Pohjus on mdjuv, kui selle esinemisel ei saa iilesiitlemist soovivalt
lepingupoolelt koiki asjaolusid arvestades ja molemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta
lepingu tditmist jiatkab. Sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt on erakorraline iilesiitlemine luba-
tud eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud asjaoludel. VOS § 316 1ike 1 punktide 1, 2 ja 3
kohaselt voib {iiirileandja iiiirilepingu iiles oelda, kui iiiirnik on viivituses kolmel iiksteisele
jargneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva iiiiri, korvalkulude voi nende olulise osa
maksmisega voi kui volgnetava {iliri summa iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiiiri
summa vOi kui volgnetavate korvalkulude summa iiletab kolme kuu eest maksmisele kuu-
luvate korvalkulude summa. Uiirilepingu tiiiiptingimuste p-dest 21.5 ja 21.6 tulenevalt on
titirileandjal &igus iiirileping erakorraliselt iiles 6elda, kui iitirnik on viivituses kolmel iiks-



teisele jargneval maksetidhtpdeval voi kui tiiirniku iiiirivolg tiletab kolme kuu eest maksmisele
kuuluva iitiri summa.

VOS § 325 siitestab, et iiiirileandja iilesiitlemisavaldus peab olema esitatud kirjalikku taas-
esitamist voimaldavas vormis ning sisaldama vdhemalt jargmisi andmeid: {iiiiritud asi, le-
pingu 1dppemise péev, iilesiitlemise alus ning iilesiitlemise vaidlustamise kord ja tdhtaeg.
Eeltoodud nduetele mittevastav iilesiitlemine on tiihine.

Avaldaja esindaja esitas vastustajale iirilepingu ilesiitlemisavalduse kirjalikult (tlk 19).
Vastustaja sai iilesiitlemisavalduse 12.05.2011 kitte, seega on see muutunud tema suhtes
kehtivaks.

Ulesiitlemisavalduses on mirgitud, et 6eldakse iiles iiiirileping aadressil xxx Tallinnas asuva
eluruumi kasutamiseks, et iilesiitlemise pohjuseks on iiiiri- ja korvalkulude volg 857,12 eurot,
millega on iiiirnik olnud kolmel kuul jirjest viivituses tasumisele kuuluva {iiiri ja
korvalkulude tasumisega, et eluruum palutakse vabastada 23.06.2011 ja anda iile AS-le ISS
Eesti ning et iilirilepingu iilesiitlemist on vdimalik vaidlustada 30 pideva jooksul iiles-
iitlemisavalduse saamisest kas Tallinna Uliirikomisjonis vdi Harju Maakohtus. Eeltoodust
nihtub, et iilesiitlemisavalduses on mirgitud koik seaduses ndutud andmed.

Uiirilepingu iilesiitlemise alusena oli mirgitud asjaolu, et iilirniku iiiiri ja kdrvalkulude volg
on kokku 857,12 eurot, millega ta on kolmel kuul jirjest olnud viivituses tasumisele kuuluva
iitiri ja korvalkulude tasumisega. Avaldaja esindaja iitirikomisjoni istungil antud seletuste ko-
haselt oli lepingu {ilesiitlemise pohjuseks maksmisega viivitamine — vastustaja ei olnud
kolmel jdrjestikusel maksetihtajal eluruumi eest midagi maksnud.

Avaldaja esindaja koostatud tdendist - vastustajale tasumiseks méératud ja temalt laekunud
summasid kajastav tabel (korterite saldo, tlk 8-9, 17, 58) — nihtub, et alates iiiirilepingu
sOlmimisest kuni iiiirikomisjoni istungi toimumiseni on vastustaja maksnud eluruumi eest
kokku kaks korda: mais 2011 maksis ta 261,38 eurot ja septembris 2011 maksis 195,88 eurot.
Uiirilepingu sdlmis vastustaja 27.01.2011. Esimene arve esitati talle veebruaris 2011 (tlk 16)
maksetdhtajaga 28.02.2011. Vastustaja midagi ei maksnud. Teine arve esitati vastustajale
martsis 2011 (tlk 15) maksetidhtajaga 31.03.2011. Vastustaja midagi ei maksnud. Kolmas
arve esitati vastustajale aprillis 2011 (tlk 14) maksetdhtajaga 30.04.2011. Vastustaja midagi
ei maksnud. Arvete saamist voi arvetele kantud summasid ta vaidlustanud ei ole. Ulesiitle-
misavaldus esitati vastustajale 12.05.2011. Seega on 0Oige, et enne iiiirilepingu iilesiitlemist
oli vastustaja kolmel jirjestikusel maksetidhtpaeval (28.02.2011, 31.03.2011, 30.04.2011)
titirt ja korvalkulude maksmisega viivituses. Korterite saldost nihtub, et tema iiiiri- ja kor-
valkulude valg oli 01.05.2011 seisuga 847,89 eurot (tlk 8). Ulesiitlemisavalduse kittesaamise
péeval, 12.05.2011, on vastustaja kiill maksnud 261,38 eurot, kuid see asjaolu ei muuda
tosiasja, et oluline osa 01.05.2011 seisuga maksmisele kuulunud summast oli tal endiselt
maksmata (makstud 261, 38 eurot on alla 50% maksmisele kuulunud summast 847,38 eu-
rost). Sellega on tdendatud, et asjaolud olid sellised, mis andsid avaldajale aluse vastustaja
iilirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks maksmisega viivitamise tdttu. VOS § 316 15ike 1
punkti 1 kohaselt voib iitirileandja iiiirilepingu iiles 6elda, kui iiiirnik on viivituses kolmel
tiksteisele jargneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva iiiiri, korvalkulude voi nende olu-
lise osa maksmisega. Ka iilirilepingu tiiliptingimuste p-st 21.5 tulenevalt on iiiirileandjal 6i-
gus liirileping erakorraliselt iiles delda, kui iitirnik on viivituses kolmel iiksteisele jargneval
maksetdhtpdeval. Teist korda maksis vastustaja eluruumi eest septembris 2011, makstes
195,88 eurot. Kuna makse on tehtud aga pdirast iilirilepingu {iilesiitlemist, ei oma see iiles-
titlemise seaduslikkuse hindamisel tihtsust.



Vastustajat oli ka enne iilesiitlemist hoiatatud ja antud talle maksmata veebruari ja mértsi
2011 arvete maksmiseks tidhtaeg, kuid arveid ta dra ei maksnud. Vastustaja iilesiitlemist vaid-
lustanud ei ole (kohtu vastused iitirikomisjoni jirelpéarimisele, tlk 37-38).

Kodigest eelnevast tulenevalt leiab iitirikomisjon, et kuna iilirilepingu iilesiitlemisavaldus vas-
tab seaduse nduetele, iilirnik on selle kitte saanud, iiiirnikule oli antud tdhtaeg lepingu rik-
kumise 10petamiseks (vOlguolevate arvete maksmiseks), mis 10ppes tulemusteta ning iiirile-
andjal oli alus lepingu iilesiitlemiseks, 10ppes iilirileping erakorralise {ilesiitlemisega
23.06.2011.

Vastavalt VOS § 334 lg 1 peab iitirnik iiiiritud asja koos paraldistega pirast lepingu 18p-
pemist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujédrgsele kasutamisele. Sama kohustuse
sitestavad ka iiiirilepingu tiiiiptingimuste p-d 22.1 ja 22.2. Uiirileping 18ppes 23.06.2011,
avaldaja esindaja kinnitusel ei ole vastustaja eluruumi tagastanud. Eluruumi tagastamist kin-
nitavaid tdendeid ei ole ka komisjonile esitatud. Sellest jareldub, et avaldajal on digus nduda
eluruumi tagastamist. Avaldaja ndue tuleb rahuldada ja tuleb kohustada vastustajat ja temaga
koos eluruumi kasutavaid isikuid tagastama avaldajale eluruum xxx Tallinnas.

2) Uiirikomisjoni seisukoht otsuse tditmise viisi kindlaks m#sramise ndudes.

Tditemenetluse seadustiku § 180 kohaselt, kui volgnik ei tdida tditedokumenti vabatahtlikult
(sh ei vabasta eluruumi), votab kohtutditur kinnisasja volgniku valdusest dra ja annab sisse-
ndudja valdusesse. Viljatdstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Tditedokumendiks on ka
itirikomisjoni otsus (Tditemenetluse seadustik § 2 1g 1 p 7). TsMS § 445 1g 1 néeb ette, et
kohus voib otsuses kindlaks méérata otsuse tditmise viisi ja korra. Menetlusele iitirikomis-
jonis TsMS selles osas ei laiene. Samas on UVLS eesmirk lahendada iiiirivaidlusi poolte
jaoks odavalt ja kiiresti. Seega ei oleks seaduse mottega kooskolas asjaolu, et iiiirikomisjoni
otsust ei saaks digustatud pool tdita, vaid peaks selleks poorduma samas asjas veelkord vaid-
lust lahendavasse organisse. TsUS § 4 kohaselt kohaldatakse digussuhet reguleeriva sitte
puudumisel sitet, mis reguleerib reguleerimata digussuhtele ldihedast digussuhet, kui digus-
suhte reguleerimata jdtmine ei vasta seaduse mottele ega eesmaérgile. Seetdttu on pdhjendatud
seaduse analoogia kasutamine, kuna vastasel juhul v4ib komisjoni otsuse tditmine osutuda
avaldajale ebamdistlikult koormavaks. Komisjon leiab, et on vaja méirata kindlaks otsuse
taitmise viis. Komisjon otsustab, et kui K. L. ei tagasta Tallinna linnale eluruumi xxx
Tallinnas, tuleb ta koos seal elavate isikutega (M. M., ik xxx; A. L., ik xxx) ja selles oleva
varaga eluruumist vilja tosta.

3) Uiirikomisjoni seisukoht iiiiri- ja kdrvalkulude vola viljamdistmise noudes.

Avaldaja nduab vastustajalt iiliri- ja korvalkulude volga 23.06.2011, so lepingu 10ppemise
pdeva seisuga 598,19 eurot. Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiri-
leandja) andma teisele isikule (iiiirnikule) kasutamiseks asja ja iitirnik kohustub maksma
tiiirileandjale selle eest tasu (iiiiri). Sama seaduse § 292 Ig 1 jirgi peab iitirnik lisaks iitiri
maksmisele kandma muid {iiiritud asjaga seotud kulusid (korvalkulud) juhul, kui selles on
kokku lepitud. Korvalkuludeks on tasu iiiirileandja vdi kolmanda isiku teenuste ja tegude
eest, mis on seotud asja kasutamisega. VOS § 76 Ig 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vasta-
valt lepingule vdi seadusele. Sama paragrahvi 1g 3 kohaselt kohustus loetakse tididetuks, kui
see on tdidetud tditmise vastuvotmiseks Oigustatud isikule digel ajal, diges kohas ja Gigel
viisil. VOS § 101 1g 1 p 1 alusel vdib volausaldaja juhul, kui volgnik on kohustust rikkunud,
nduda kohustuse tditmist. Ka iiiirilepingu tiiliptingimustest tuleneb iitirniku kohustus maksta
igakuiselt iiiiri ja lisaks sellele eluruumi kasutamisega seotud korvalkulude eest.



Tallinna linna ja K. L. vahel 27.01.2011 sdlmitud eluruumi iiiirilepinguga, avaldaja esitatud
korterite saldoga ja arvetega (tlk 10-16) loeb iilirikomisjon tdendatuks, et vaidlusalune
eluruum anti vastustaja kasutusse, et ta tarbis kommunaalteenused ega vaidlustanud nende
osutamist. Vastustajale on esitatud arveid igakuiselt. Korterite saldost ndhtub, et vastustaja
jdi eluruumi eest volgu alates iitirilepingu sdlmimisest. Komisjon tuvastas eespool, et vas-
tustaja on maksnud eluruumi eest kaks korda. Vastustaja talle esitatud arveid vaidlustanud
ega volandudele vastu vaielnud ei ole.

Vastavalt VOS § 82 lg 7 muutub kohustus sissendutavaks, kui vélausaldajal on digus nduda
kohustuse tditmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, voib volausaldaja nduda kohustuse tditmist
kohustuse tiitmise tihtpieva voi kohustuse tiitmiseks ettendhtud tihtaja moodumisel. Utiri-
lepingu tiiiiptingimuste kohaselt pidi vastustaja maksma {iiiri ja korvalkulude eest igakuiselt
kuu 30. kuupievaks.

Avaldaja nduab iiiiri- ja korvalkulude volga 598,19 eurot. Korterite saldo kohaselt oli vas-
tustaja volg iitirilepingu 10ppemise pideva seisuga 794,07 eurot (tlk 9). Kuna vastustaja on
22.09.2011 maksnud 195,88 eurot, arvestas avaldaja selle summa iiiiri- ja kdrvalkulude vola
katteks ja vdhendas vastavalt iiliri- ja kOrvalkuludena ndutavat summat (794,07 — 195,88 =
598,19). Uliirileping 15ppes 23.06.2011. Arve juunis 2011 tarbitud teenuste eest esitati vastus-
tajale juulis, maksetdhtaeg oli 31.07.2011. Kuna vastustaja selleks tdhtajaks midagi ei maks-
nud ja 22.09.2011 maksis ta vaid osa volast, on avaldajal digus nduda temalt maksmise ko-
hustuse tditmist. Avaldaja ndue vola viljamdistmiseks tuleb rahuldada. Vastustajalt tuleb
avaldaja noutud 598,19 eurot iiiiri- ja korvalkulude volana vélja madista.

4) Uiirikomisjoni seisukoht eluruumi tagastamisega viivitamise eest kahjuhiivitise vilja-
moistmise ndudes.

Avaldaja esindaja nduab kahjuhiivitist eluruumi vabastamisega viivitamise eest alates
24.06.2011 kuni eluruumi vabastamiseni vastavalt esitatud arvetele.

VOS § 335 siitestab, et kui iilirnik ei anna asja pirast lepingu 16ppemist tagasi, voib iiiiri-
leandja viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas {iiirilepingus kokkulepitud {iiiri voi iiiiri,
mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vélja arvatud kui {itirnik
peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste hiivitamiseks. Ka iilirilepingu tiitip-
tingimused kehtestavad pohimotte, et kui {itirnik viivitab eluruumi vabastamisega pérast le-
pingu 10ppemist, peab ta sel ajal maksma nii koigi korvalkulude eest kui ka iiirileandjale
kahjuhiivitist. Tiiliptingimuste p 23.5 sitestab, et kahjuhiivitist on &igus nduda 1/15 kuu
tilirist iga viivitatud pédeva eest ja kui viivitus eluruumi iileandmisega iiletab 30 pédeva, 1/10
kuu iiiirist iga viivitatud péeva eest.

Vastustaja iiiirileping 10ppes iilesiitlemisega 23.06.2011. Avaldaja kinnitusel ei ole vastustaja
eluruumi tagastanud, vastupidist kinnitavaid tdendeid ei ole komisjonile esitatud. Uiiri-
lepingu tiiliptingimused kohustavad, et iiiirilepingu 10ppemisel on iilirnik kohustatud elu-
ruumi oma varast vabastama ja andma iile iitirileandja valdusesse, iile tuleb anda koik vot-
med ja vormistatakse vastuvotmise akt. Toendeid, et vastustaja on eluruumi votmed iilirile-
andjale tagastanud, komisjonile esitatud ei ole. Komisjonile ei ole esitatud ka tdendeid, et
vastustajal oleks digus eluruumi mitte tagastada. Seetdttu ja kuna ei ole teada, millal eluruum
vabastatakse, esitas avaldaja ndude mdista vastustajalt vilja kahjuhiivitise eluruumi vabas-
tamisega viivitamise eest alates 24.06.2011 kuni eluruumi vabastamiseni vastavalt igakuiselt
esitatavatele arvetele.

Komisjoni hinnangul on kahjuhiivitise ndue pdhjendatud ja kooskdlas eespool nimetatud
digusaktidega. Ulirivaidlusasja toimikus olevatest arvetest nihtub, et ka pirast iiiirilepingu
tilesiitlemist jitkus vastustajale arvete esitamine ning temalt on noutud nii kdigi kdrvalkulude



kui ka Tallinna linna iitirnikele kehtestatud miiras iiiiri tasumist. Kuigi avaldaja esindaja ei
ole kahjuhiivitise suuruse miidramisel ldhtunud tiitiptingimustes sitestatud pohimottest (1/15
tilirist esimese 30 viivitatud pideva eest ja edasi 1/10 iiiirist iga jargmise viivitatud péaeva
eest), ei ndua ta kahjuhiivitist lubatust rohkem, mistottu peab vastustaja kodik esitatud arved
tdies mahus #ra maksma. Vastustaja kahjuhiivitise ndudele vastu ei ole vaielnud. Uiiri-
komisjon otsustab avaldaja ndude rahuldada ja mdista K. L.’It eluruumi tagastamisega
viivitamise eest vilja kahjuhiivitise alates 24.06.2011 kuni eluruumi tagastamiseni vastavalt
talle igakuiselt esitatud voi esitatavatele arvetele.

5) Utirikomisjoni seisukoht viivise viljamdistmise ndudes.

Viivist nduab avaldaja esindaja kahes osas. Esiteks 31.07.2011 seisuga arvestatud viivis
kindla summana (92,59 eurot) ja teiseks alates 01.08.2011 kuni vdla tasumiseni mééras
0,15% pohivolalt pievas arvestatav viivis. Uiirikomisjon tuvastas eespool, et vastustaja on
maksnud eluruumi eest kokku kaks korda. Sellega on tdendatud, et vastustaja on maks-
misega viivitanud.

VOS § 101 1g 1 p 6 alusel voib volausaldaja juhul, kui volgnik viivitab rahalise kohustuse
tditmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 lg 1 kohaselt v&ib volausaldaja rahalise kohus-
tuse tditmisega viivitamisel nduda volgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse sisse-
ndutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viivisemddr on lepingus kokku
lepitud, loetakse viivisemiiraks lepingus kokkulepitu. Ka iilirilepingu tiitiptingimuste p 8.3
nieb ette iiiirileandja diguse nduda maksmisega viivitamisel iitirnikult viivist 0,15% tasumata
summalt pdevas. Kuna avaldaja esindaja on sellises mééras viivist ka arvestatud, on viivise-
ndue pohjendatud. Viivist on arvestatud igakuiselt eelmise kuu eest jirgmise kuu arve koos-
tamise momendil, arvestades selleks ajaks kogunenud vola kogusummat ning korrutades sel-
le arvestuse toimumise kuu pdevade arvuga. Komisjoni hinnangul vastab selline arvestus
kehtivatele nduetele. Vastustaja ei ole ka viivisendudele vastu vaielnud. Korterite saldo
kohaselt on 31.07.2011 seisuga vastustajale arvestatud viivist 92,59 eurot (tlk 17).

Arvestades vastustaja senist maksekditumist on pohjendatud ka ndue mdista vastustajalt ala-
tes 01.08.2011vélja viivis méadras 0,15% pohivolalt pdevas kuni vola tasumiseni. Kuna ei ole
teada, millal vastustaja oma vola dra maksab, ei ole voimalik ka viivisenduet esitada kind-
laksmédratud summas, seda on vdimalik méératleda vaid protsendina pdohindudest kuni
pohindude tditmiseni.

Eeltoodule tuginedes on komisjon seisukohal, et viivisendue on tervikuna pohjendatud ja
seaduslik ning tuleb rahuldada. Vastustajalt tuleb vélja mdista viivis eluruumi eest maks-
misega viivitamise eest 31.07.2011 seisuga 92,59 eurot ja alates 01.08.2011 médras 0,15%
pohivodlalt pdevas kuni pohivola tasumiseni.

UVLS § 12 Ig 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pdhjuseta, lahendab ko-
misjon vaidluse tema kohalolekuta voi liikkkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Vastustaja kut-
suti iitirikomisjoni istungile kirjaliku kutsega, milles teda hoiatati istungile ilmumata jatmise
ja istungilt mGjuva pohjuseta puudumise tagajidrgedest. Vastustaja on kutse komisjoni is-
tungile kitte saanud, seega oli nii komisjoni istungi aeg kui avaldaja esitatud nduded talle
teada. Vastustaja kirjalikku vastust komisjonile ei esitanud, istungile ei ilmunud, mdjuvatest
pohjustest istungilt puudumiseks komisjonile enne istungi algust ei teatanud. Avaldaja taot-
lust istungi edasiliikkamiseks seoses vastustaja istungilt puudumisega ei esitanud. Uiiriko-
misjon lahendas vaidluse vastustaja kohalolekuta.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada.
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