Uiirivaidlusasi nr. 11-1/68/12
Otsuse kuupiev ja koht 30.08.2012. a., Tallinn
Uiirikomisjoni koosseis Heli Hellamaa (istungi juhataja), Kaja Tassa ja Anne

Oad, istungi sekretdr Maarika Snoting

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, 15199 Tallinn)

avaldus T. L.’e (ik xxxxxxxxxxx, elukoht Mxxxxxx
xx/x-xxx, 138915 Tallinn) vastu nouetes kohustada
vastustajat tagastama avaldajale eluruumi Mxxxxxx
xx/x-xxx Tallinnas, selle kohustuse vabataht- likul
mittetiditmisel méaidrata otsuse tiitmise viisiks tosta
vastustaja koos temaga eluruumi kasutava isikuga (K.
T., ik xxxxxxxxxxx) ja neile kuuluva varaga
eelnimetatud eluruumist vilja, moista vastustajalt
vilja iiiiri- ja korvalkulude volg eluruumi Mxxxxxx
xx/x-xxx kasutamise eest 20.03.2012 seisuga 672,24
eurot, kahjuhiivitis ajavahemiku 21.03.2012 Kkuni
31.07.2012 eest 458,24 eurot ja alates 01.08.2012
vastavalt igakuuliselt esitatavatele arvetele kuni
eluruumi tagastamiseni, viivis 31.07.2012 seisuga
195,59 eurot ja alates 01.08.2012 mairas 0,15%
tasumata volast pédevas iga viivitatud pédeva eest kuni
vola tasumiseni.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS ISS Eesti esindaja Evi Ténak-
Aruksaar

Asja ldbivaatamise kuupiev 21.08.2012

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada.

2. Kohustada T. L.’t tagastama Tallinna linnale iiiiritud asi, eluruum Tallinnas aadressil

Mxxxxxx xx/x-xxx, vabatahtlikust tagastamisest keeldumisel méirata otsuse tiitmise
viisiks tosta vastustaja koos temaga eluruumi kasutava K. T.’ega ja neile kuuluva
varaga eelnimetatud eluruumist vélja.

Vilja moista T. L.’elt Tallinna linna kasuks iiiiri- ja korvalkulude volg eluruumi
Mxxxxxx xx/x-xxx kasutamise eest 20.03.2012 seisuga 672,24 eurot (kuussada
seitsekiimmend kaks eurot 24 senti) ja kahjuhiivitis ajavahemiku 21.03.2012 kuni
31.07.2012 eest 458,24 eurot (nelisada viiskiimmend kaheksa eurot 24 senti) ja alates
01.08.2012 vastavalt igakuuliselt esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni.
Vilja moista T. L.Jelt viivis 31.07.2012 seisuga 195,59 eurot (iikssada
iiheksakiimmend viis eurot 59 senti) ja alates 01.08.2012 méiras 0,15% tasumata
volast pievas iga viivitatud pieva eest kuni vola tasumiseni.

Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui {iiirivaidluse pool ei noustu iiirikomisjoni otsusega, vOib ta sama iilirivaidlusasja
labivaatamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pdevale jargnevast pidevast
alates 20 péeva jooksul.

Kohtule voib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse ldbi
hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole podrdunud isik ja kostja
kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks.



Kohtule esitatavas avalduses tuleb mirkida, et iilirikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada
itirikomisjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks
pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kittesaamise 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 iiiirikomisjoni
veebilehel ning tdidetakse tditemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avalduse kohaselt sdlmis T. L. 23.12.2010 Tallinna linnaga iiiirilepingu eluruumi Tallinnas
Mxxxxxx xx/x-xxx kasutamiseks tidhtajaga kuni 22.12.2015. Koos iilirnikuga asus eluruumi
kasutama iiiirniku elukaaslane K. T. Vastustaja on iiirilepingut allkirjastades kinnitanud, et ta
teab, et Uiirilepingu tingimustena kehtivad iitirilepingule lisatud iiiirilepingu tingimused, et ta
on nendega tutvunud, moistnud nende sisu ja ndustunud iilirilepingu sdlmimisega nendel
tingimustel. Tingimuste p-de 6.1-6.3 ja 7.1-7.7 kohaselt on iiiirnik kohustatud tasuma iiiiri ja
samuti korvalkulude eest.

Tulenevalt elamu Meeliku 24/4 omaniku, OU Loopealse Elamu ja OU Minu Vara vahel
sO0lmitud kinnisvara haldus- ja hooldusteenuse osutamise lepingu punktist 3.2 ja Loopealse
Elamu OU ja Tallinna linna vahelisest lepingust, kohustus OU Minu Vara esindama Tallinna
linna iiiirilepingute sdlmimise, tditmise ja Iopetamise kiisimustes. Muude kohustuste hulgas
kohustus OU Minu Vara esitama muuhulgas iiiirnikele {iiiriarveid haldus- ja
kommunaalteenuste eest Loopealse Elamu nimel ning iilirilepingute rikkumisel poérduma
Tallinna Uiirikomisjoni voi Harju Maakohtusse.

AS ISS Eesti (registrikood 10031220) kohta avatud driregistri B-osa registrikaardi kehtivate
andmete kohaselt (23. kanne) iihinesid AS ISS Eesti (iihendav uhmg) ja osaithing Minu Vara
(ithendatav iihing) 23.04.2009 solmitud iihinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu
voetud 29.05.2009 ja tihinemiskanne tehtud driregistris 15.07.2009. Seega eeltoodust tulenevalt
on AS ISS Eesti Tallinna linna esindajaks iiiirilepingute solmimisel OU Loopealse Elamu
nimel haldus- ja kommunaalteenuste eest iiiirnikele arvete esitamisel ja arvete tasumise
ndudmisel titirnikelt.

Uiirileandja koostas 19.10.2011 vastustajale kirja, milles andis tihtaja vola ja makseviivituse
likvideerimiseks hiljemalt 31.10.2011 ja hoiatas, et kui voOlga tidhtajaks ei tasuta ja
makseviivitust jitkub, algatatakse iiiirilepingu {iilesiitlemise menetlus. Kuna iitirnik volga ei
tasunud ja oli jitkuvalt maksete tasumisega viivituses, koostas diiiirileandja 03.02.2012
vastustajale {iiirilepingu {ilesiitlemisavalduse, mille 05.02.2012 vastustajale isiklikult kitte
toimetas. Raamatupidamisvéljavottest nihtub, et vastustaja on eksinud iiirilepingu tingimuste
vastu ja oli alus iiiirileping iiles 6elda. Ulesiitlemisavalduses on selgelt 6eldud, et seisuga
02.02.2012 on vastustaja volg koos viivistega kokku 410,76 eurot, millega iitirnik on olnud
kolmel kuul jirjest viivituses tasumisele kuuluva iiiiri- ja korvalkulude summa maksmisega.
Uiirilepingu iilesiitlemisavalduses mirgiti iiiirilepingu 16ppemise pievaks 20.03.2012. Kuigi
itirnikku kohustati eluruumi lepingu I6ppemise pdeval vabastama, vastustaja korterit ja selle
votmeid ei tagastanud ning seega jitkas eluruumi kasutamist. Sellest tulenevalt ja vastavalt
titirilepingu p-le 22.5 on alates 21.03.2012 vastustajale arved esitatud kahjuhiivitisena eluruumi
vabastamisega viivitamise eest. Tulenevalt eeltoodust on vastustajale esitatud ka viivisenduded
ja avaldaja nduab vastustajalt rahaliste kohustuste tditmisega viivitamise eest viivise vilja
mdistmist. Tuginedes Voladigusseaduse (VOS) §-des 76 1g 1, 101 1g 1 p 1, 108 1g 1,313 1g 1,
316 1g 1 p 1-3, 334 Ig 1 ja 335 ning Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) §-is 445 Ig 1
sdtestatule palub avaldaja kohustada vastustajat tagastama Tallinna linnale eluruumi Mxxxxxx



xx/x-xxx Tallinnas ja sellest keeldumisel médrata otsuse tditmise viisiks tdsta vastustaja koos
temaga eluruumi kasutava K. T.-ga eelnimetatud eluruumist vélja, mdista T. L.-It Tallinna
linna kasuks vilja iiliri- ja korvalkulude volg 20.03.2012 seisuga 672,24 eurot, alates
21.03.2012 kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitamise eest vastavalt igakuuliselt
esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni ja viivis 31.05.2012 seisuga 40,12 eurot ning
alates 01.06.2012 madairas 0,15% tasumata volast pdevas iga viivitatud pdeva eest kuni vola
tasumiseni.

Uiirikomisjoni istungil jdi avaldaja esindaja pohilises avalduses toodud nduete juurde, kuid
tapsustas ndoudeid. Palus vastustajalt vilja madista iiliri- ja kdrvalkulude vola eluruumi Meeliku
24/4-148 kasutamise eest 20.03.2012 seisuga 672,24 eurot, kahjuhiivitise ajavahemiku
21.03.2012 kuni 31.07.2012 eest 458,24 eurot ja alates 01.08.2012 vastavalt igakuuliselt
esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni, viivise 31.07.2012 seisuga 195,59 eurot ja
alates 01.08.2012 madiras 0,15% tasumata volast pidevas iga viivitatud pdeva eest kuni vola
tasumiseni.

Vastustaja vastuvaited

Kuigi vastustaja sai 26.06.2012 aadressilt Mxxxxxx xx/x-xxx Tallinnas kitte kutse komisjoni
istungile koos avalduse ja selle lisadega ning iilirivaidlusasja menetlusse votmise maéédruse,
milles talle anti tdhtaeg nduetele kirjalike vastuviidete esitamiseks, ta komisjonile kirjalikku
vastust nduete kohta ei esitanud.

Utirikomisjoni istungile vastustaja ei ilmunud ega teatanud mitteilmumise mdjuvaid pShjusi.

Uiirikomisjoni otsuse pohjendused

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

Uiirikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel Uiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS)
paragrahvidest 12 1g 5, 17 ja 19 - 22.

Komisjon tegi kindlaks, et avaldaja solmis 23.12.2010 Tallinna Linnavalitsuse 22.12.2010
korralduse nr 1996-k alusel Tallinna linnalt saadud volituse alusel T. L.-ga iiiirilepingu nr MV-
695 (toimiku lk 7-8) eluruumi Tallinnas aadressil Mxxxxxx xx/x-xxx liiirile andmiseks
tahtajaga kuni 22.12.2015. Seega kehtis poolte vahel enne iilirilepingu erakorralist iilesiitlemist
tahtajaline Uirileping, mille p 11 kohaselt asus koos iilirnikuga eluruumi kasutama tema
elukaaslane K. T. Pooltevahelise iiiirilepingu p-is 9 on kokku lepitud iiiiris 1,76 eurot 34,5 m’
suuruse korteri eest ehk kokku 60,72 eurot kuus. Uiirilepingu p 14 alapunktide 1-3 kohaselt on
itirnik kinnitanud oma teadmist, et iilirilepingu tingimustena kehtivad iilirilepingule lisatud
weluruumi {iirilepingu tingimused, ta on mirgitud tingimustega tutvunud, mdistnud
tingimuste sisu ja ndustub iiiirilepingu sOlmimisega nendel tingimustel ning et lisaks {iiiri
maksmisele tuleb tal kanda ka eluruumiga seotud korvalkulud ja eluruumiga seonduvad
maksud. Uiirilepingu tingimused on kehtestatud OU Loopealse Elamu ja Tallinna linna vahel
sO0lmitud rendilepingu lisana.

OU Loopealse Elamu on 05.02.2008 solminud OU-ga Minu Vara kinnisvara haldus- ja
hooldusteenuste osutamise lepingu (tlk 10-12). Nimetatud lepingu p 3.2.1 alusel véttis OU
Minu Vara (lepingus haldaja) endale kohustuse esindada OU-d Loopealse Elamu Tallinna linna
tilliplepingutele vastavate iiiirilepingute sdlmimisel, tditmisel ja 10petamisel. Eeltoodud lepingu
kohaselt on haldajal muuhulgas kohustus esitada iitirnikele iiiiri- ja korvalkulude eest arveid
ning iitirilepingute rikkumise korral, kui iilirnikuga kokkulepet ei saavutata, poorduda Tallinna
Utirikomisjoni voi Harju Maakohtusse.



AS ISS Eesti (kui ithendav iihing, registrikood 10031220, aadress Vilde tee 129, Tallinn,
12613) ja Osaiihing Minu Vara (kui tihendatav iihing, registrikood 11009530, aadress Vilde tee
129, Tallinn, 126139) on iihinenud 23.04.2009. a. sdlmitud iihinemislepingu alusel.
Ariregistrisse on iihinemise kanne tehtud 15.07.2009. a. Seoses sellega on iihendatav iihing,
OU Minu Vara, registrist kustutatud ja kdik digused ning kohustused on iile ldinud ithendavale
tthingule, AS-le ISS Eesti (driregistri viljatriikk, tlk 8-9).

»~Eluruumi {iirilepingu tingimuste* (edaspidi: iiirilepingu tiiliptingimused voi tingimused, tlk
13-25) kohaselt maksab iilirnik {iiirileandjale iitiri lepingu p-s 9 mirgitud summas igas
kalendrikuus (tiitiptingimuste p 6.1), korvalkuludena on iiirnik kohustatud maksma igakuiselt
ka diirileandja maamaksukulud ulatuses, mis vastab {ilirniku maakasutusele ja
hoonekindlustuse eluruumile vastava osa. Korvalkulude suuruse méérab iiiirileandja, 1dhtudes
modturite nditudest, teenusepakkujate arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast (p 6.2).
Vastavalt eluruumi iiirilepingu tingimuste p-le 7.1 esitab iiirileandja iitirnikule igakuiselt kuu
20. kuupidevaks iiiiriarve nii iitiri kui korvalkulude eest ja iitirnik on kohustatud need tasuma
igakuiselt iiiirileandja pangaarvele 10 pédeva jooksul jooksva kuu 20. kuupidevast arvates (p
7.2). Tingimuste p-s 7.3 on sitestatud, et iiiirilandjal on maksetega viivitamisel digus nduda
viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga viivitatud pdeva eest ning punkti 7.5 kohaselt, kui
titirnikul on vodlgnevusi varasemate kuude eest, siis loetakse esmajirjekorras tasutuks
kogunenud viivised ning seejdrel korvalkulud ja iilir, alustades koige varasemast kuust.
Tingimuste p 22.5 kohaselt, kui {iiirnik lepingu ISppemisel viivitab iiiritud eluruumi
tagastamisega, siis on ta kohustatud kandma ko&ik korvalkulud ajavahemiku eest, mil eluruum
on tema valduses ning tasuma {ilirileandjale kahjuhiivitist 1/15 kuu iitirisumma ulatuses iga
eluruumi iileandmisega viivitatud pédeva eest. Kui iitirnik viivitab iileandmisega kauem kui 30
péeva, tasub ta kahjuhiivitist 1/10 kuu tiiirisumma ulatuses iga viivitatud paeva eest.

Seoses volaga andis avaldaja vastustajale vOla tasumiseks ja makseviivituse ldopetamiseks
tahtaja 31.10.2011 ja hoiatas (tlk 26) nii vola mittetasumise kui ka viivituse jatkumise
tagajdrgedest. Kuna volga ei kustutatud ja iitirnik oli endiselt viivituses maksete tasumisega,
koostati 03.02.2012 vastustajale iilirilepingu iilesiitlemisavaldus (tlk 27), mille iiiirnik sai
aadressil Mxxxxxx xx/x-xxx allkirja vastu 05.02.2012 kitte.

Avaldaja ndudeks on kohustada vastustajat tagastama Tallinna linnale eluruumi Mxxxxxx
xx/x-xxx Tallinnas ja sellest keeldumisel médrata otsuse tditmise viisiks tosta vastustaja koos
temaga eluruumi kasutava K. T.-ga eelnimetatud eluruumist vilja, modista vastustajalt vilja
iitiri- ja korvalkulude volg eluruumi Mxxxxxx xx/x-xxx kasutamise eest 20.03.2012 seisuga
672,24 eurot, kahjuhiivitis ajavahemiku 21.03.2012 kuni 31.07.2012 eest 458,24 eurot ja alates
01.08.2012 vastavalt igakuuliselt esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni, viivis
31.07.2012 seisuga 195,59 eurot ja alates 01.08.2012 mééras 0,15% tasumata volast pdevas iga
viivitatud pédeva eest kuni vola tasumiseni.

1) Uiiritud asja tagastamise noudes leidis komisjon jirgmist:
Eluruumi Tallinnas Mxxxxxx XX/X-Xxx tagastamist nduab avaldaja seetdttu, et iilirileping on
erakorraliselt iitirniku makseviivituse ja vola tottu iiles 6eldud, kuid vastustaja ei ole eluruumi

avaldajale tagastanud ja on jatkanud selle kasutamist.

Vastavalt VOS § 334 lg 1 peab iiiirnik iiiiritud asja koos paraldistega parast lepingu 1dppemist
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 iitirilandja valdusse.

Seaduse kohaselt on alus nduda iiiiritud asja tagastamist siis, kui {iiiirileping on 16ppenud. Et
otsustada, kas avaldajal on digus nduda vastustajalt iiliritud asja tagastamist, peab komisjon
votma seisukoha, kas iiiirileping on 16ppenud. Selleks peab komisjon kindlaks tegema, kas
ilesiitlemine muutus vastustaja suhtes kehivaks, kas {iiirilepingu {ilesiitlemisteade vastab
seaduses sidtestatud nduetele ning kas iiiirileandjal oli olemas seaduslik alus iilirilepingu
erakorraliseks iilesiitlemiseks.

Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, kehtis poolte vahel enne iiiirilepingu {ilesiitlemist
tdahtajaline tiirileping.

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

VOS § 316 1g 1 p 1 kohaselt v&ib iiiirileandja iitirilepingu iiles delda, kui iitirnik on viivituses
kolmel iiksteisele jairgneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva iiiiri, korvalkulude voi nende
olulise osa maksmisega. VOS § 316 lg 2 siitestab, et iiiirileandjal ei ole kiesoleva paragrahvi
16ikes 1 nimetatud iilesiitlemisdigust, kui iilirnik tdidab oma kohustused enne {iilesiitlemist.
VOS § 325 siitestab eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemisavaldusele kindla vormi. Ulesiitlemise
avaldus peab olema esitatud kirjalikku taasesitamist vOimaldavas vormis ning sisaldama
vihemalt jdrgmisi andmeid: iiiiritud asi; lepingu 10ppemise péev; ilesiitlemise 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
erakorraliselt iiles Oelda, kui litirnik on viivituses kolmel iiksteisele jargneval maksetidhtpédeval
tasumisele kuuluva {iiiri, korvalkulude ja nende olulise osa maksmisega ja tema volg iiletab
kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiiri summa ja maksmisele kuuluvate korvalkulude
summa.

Avaldaja koostatud iiiirilepingu iilesiitlemisavalduses on mirgitud iiiritud asi, eluruum
Mxxxxxx xx/x-xxx Tallinnas, lepingu 10ppemise pdev 20.03.2012 ning iilesiitlemise alusena
asjaolu, et 02.02.2012 seisuga on vastustaja iiiiri- ja korvalkulude volg koos viivistega kokku
410,76 eurot ja sellega on vastustaja olnud kolmel kuul jérjest viivituses tasumisele kuuluva
itiri ja korvalkulude voi nende olulise osa maksmisega. Ka on margitud iilesiitlemise
vaidlustamise kord ning tdhtaeg, s.t et iiirilepingu iilesiitlemist on vodimalik vaidlustada
Tallinna Uiirikomisjonis vdi Harju Maakohtus 30 pdeva jooksul arvates teate kiittesaamisest ja
dra toodud nimetatud asutuste aadressid. Seega sisaldab avaldaja iiirilepingu
ilesiitlemisavaldus koiki seaduses sétestatud kohustuslikke andmeid. Kuna avaldaja
ilesiitlemisavaldus on vastustajale esitatud kirjalikult ning see sisaldab koiki kohustuslikke
andmeid, siis on iilesiitlemisavaldus vormi- ja sisunduetest kinnipidamise osas kehtiv.

Avaldaja esindaja esitas vastustajale iilirilepingu iilesiitlemisavalduse kirjalikult. Eespool on
komisjon tuvastanud, et iilesiitlemisavaldus anti vastustajale 05.02.2012 allkirja vastu kitte.
Seega muutus iilesiitlemisavaldus nimetatud pdevast iiiirniku suhtes kehtivaks.

Uiirilepingu iilesiitlemise alusena tugineb avaldaja vastustaja viivitusele iiiiri- ja korvalkulude
tasumisel ning iiliri- ja korvalkulude volale koos viivistega 02.02.2012 seisuga 410,76 eurot,
millega on vastustaja olnud kolmel kuul jdrjest viivituses tasumisele kuuluva {iiiiri voi



korvalkulude vodi nende olulise osa maksmisega. Avaldaja esindaja on pidanud arvestust
vastustajale esitatud arvete ja temalt lackunud maksete kohta (korterite saldod, tlk 28-32 ja 52),
mille pohjal tuvastas komisjon, et vastustaja ei maksnud {iiiirileandjale igakuiselt. Niiteks ei
maksnud ta midagi 2011. a. augustis, septembris, oktoobris ja detsembris. Jaanuaris pidi
vastustaja tasuma jooksva arve 175,69 eurot ja lisaks vola 334,39 eurot, kokku 510,08 eurot,
kuid vastustaja tasus vaid 130 eurot. Pirast seda ei ole vastustaja iiiirileandja enam midagi
maksnud. Eeltooduga on tdendatud, et vastustaja oli enne iilirilepingu {ilesiitlemisavalduse
koostamist viivituses maksete tasumisega, mis tuleneb enne iilirilepingu {ilesiitlemist neljal
kuul maksete tdielikust mittetasumisest (s.h. kolmel jirjestikusel kuul). Eeltoodust tuleneval ja
koosk®las iiiirilepingu tingimuste p-dega 21.6 ja 21.7 ning VOS § 316 1g 1 p 2 ja 3 sitestatuga
oli avaldajal olemas alus iilirilepingu iilesiitlemiseks. Avaldaja on vastustajat volast ka
hoiatanud. Eeltoodule tuginedes leiab komisjon, et avaldaja iiiirilepingu {iileiitlemisavaldus on
seadusekohane ja avaldajal oli olemas seaduslik alus lepingu Iopetamiseks. Vastustaja ei ole
tdoendanud, et tal olid mgjuvad pohjused oma lepinguliste kohustuste tditmata jatmiseks ning et
ta on teinud koikvoimaliku oma maksekohustuse tditmiseks. Ning kuna vastustaja ei ole ka
titirilepingu iilesiitlemist seaduses satestatud korras ja tdhtajal vaidlustanud (vastavad péaringud
kohtule koos vastustega, tlk 44-45), siis iiiirileping 10ppes iilesiitlemisavalduses mirgitud ajast,
s0 20.03.2012.

Avaldaja esindaja vditel ei ole vastustaja eluruumi tagastanud ja jitkab selle kasutamist.
Komisjon loeb avaldaja viite tdendatuks asjaoluga, et vastusta sai lilirilepingujargselt aadressilt
26.06.2012 kitte kutse iiiirikomisjoni istungile. Kuna komisjon asus eespool seisukohale, et
tiirileping 16ppes 20.03.2012, kuid eluruum on endiselt vastustaja kasutuses, siis on ndue
itiritud asja tagastamise osas Oiguslikult pdhjendatud ja tdendatud ning tuleb rahuldada,
kohustades vastustajat Tamo Liinesaar’t tagastama avaldajale iiiiritud asja, eluruumi Mxxxxxx
xx/x-xxx Tallinnas.

2) Otsuse tditmise viisi kindlaks miiramise ndudes komisjon otsustas jargmist:

Avalduses taotleb avaldaja, et otsuse tditmise viisiks méérataks vastustaja eluruumist
viljatdstmine. Avaldaja leiab, et kuna iilirileping on 16ppenud ning vastustaja ei ole iiliritud
asja tagastanud ja jatkab selle kasutamist, siis voib eeldada, et ta ei tee seda vabatahtlikult ka
pérast komisjoni otsuse tegemist. Seega on tditemenetluse lihtsustamiseks vajalik médrata
kindlaks komisjoni otsuse tditmise viis.

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

Tditemenetluse seadustiku (TMS) § 180 kohaselt, kui voOlgnik ei tdida tditedokumenti
vabatahtlikult (sh ei vabasta eluruumi), votab kohtutditur kinnisasja volgniku valdusest dra ja
annab sissendudja valdusesse. Viljatdstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Tditedokumendiks
on ka titirikomisjoni otsus (TMS § 2 Ig 1 p 7). Tsiviilkohtumenetluse seadustik (TsMS) § 445
lg 1 néeb ette, et kohus vOib otsuses kindlaks maddrata otsuse tditmise viisi ja korra.
Menetlusele iiiirikomisjonis TsMS selles osas ei laiene. Samas on UVLS eesmiirk lahendada
itirivaidlusi poolte jaoks odavamalt ja kiiremini, kui tsiviilkohtumenetluses. Seega ei ole
UVLS mottega kooskdlas asjaolu, et iilirikomisjoni otsust ei saa digustatud pool sisuliselt tiita,
vaid peab selleks tegema tdiendavaid kulutusi ja podorduma samas asjas veelkord kohtusse
ebaseadusliku valduse 10petamise v6i muu sellise ndudega.

TsUS § 4 kohaselt kohaldatakse digussuhet reguleeriva sitte puudumisel sitet, mis reguleerib
reguleerimata digussuhtele lahedast digussuhet, kui digussuhte reguleerimata jatmine 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. Seetdttu komisjon leiab, et on vaja médrata antud asjas kindlaks otsuse tditmise
viis ning otsustab, et eluruumi Tallinnas aadressil Mxxxxxx xx/x-xxx vabatahtlikust
tagastamisest keeldumisel tuleb T. L. ja koos temaga eluruumi kasutav K. T. eelnimetatud
eluruumist koos neile kuuluva varaga vélja tosta.

3) Komisjoni seisukoht {iiiri- ja korvalkulude vola 20.03.2012 seisuga 672,24 euro vilja-
moistmise noudes:

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
titirileandja vo1 kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.

VOS § 76 lg 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule voi seadusele. Sama
paragrahvi lg 3 kohaselt kohustus loetakse tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise
vastuvotmiseks digustatud isikule digel ajal, diges kohas ja &igel viisil. VOS § 101 1g 1 p 1
alusel voib voOlausaldaja juhul, kui volgnik on kohustust rikkunud nduda kohustuse tditmist.
Tingimuste p 7.2 kohaselt kohustus iiiirnik tasuma nii iiiiri kui korvalkulude eest igakuiselt
titirileandja arve alusel 10 pédeva jooksul alates jooksva kuu 20. kuupievast.

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

VOS § 103 lg 1 kohaselt eeldatakse, et kohustuse rikkumine ei ole vabandatav.

Korterite saldodest ning vastustajale esitatud arvete perioodi august 2011 kuni mai 2012 pdhjal
(tlk 33-43) on komisjon tuvastanud, et kuni iiiirilepingu iilesiitlemisavalduse koostamiseni
03.02.2012 oli vastustajal iiiirileandja ees pidev volg. Kuna iiiirileping 10ppes iilesiitlemis-
avalduses mérgitud ajal ehk 20.03.2012, nduab avaldaja vastustajalt nimetatud aja seisuga tiiiri-
ja korvalkulude vola 672,24 euro viélja moistmist. Ka korterite saldos (tlk 31) on {iiirileandja
arvestanud vastustaja tiiiri- ja korvalkulude volaks 20.03.2012 seisuga sama summa ning seega
on avaldaja iiiiri- ja korvalkulude ndude suurus eeltooduga tdendatud.

Komisjonil puuduvad tdendid, et vastustajal oleks korterimaksete mittetasumine olnud
pohjendatud ja vabandatav ning et vastustaja oleks probleemi lahendamiseks poordunud
titirileandja poole. Seega oli tal lepingujirgselt kohustus kuni iilirilepingu 10ppemiseni maksta
iitiri ja korvalkulusid vastavalt esitatud arvetele. Puuduvad ka tdendid, et vastustaja oleks talle
esitatud arveid vaidlustanud. Vastavalt iiiirilepingu tingimustele muutub iiiiri- ja korvalkulude
makse sissendutavaks iiiirilepingu 10ppemise kuu 16pus ehk 31.03. 2012.

Eeltoodust tulenevalt leiab komisjon, et avaldaja {iiiiri- ja korvalkulude vola ndue tuleb
rahuldada. T. L.elt tuleb Tallinna linna kasuks vélja mdista iiliri- ja korvalkulude volg
eluruumi Mxxxxxx xx/x-xxx Tallinnas kasutamise eest 20.03.2012 seisuga 672,24 eurot.

4) Avaldaja ndudes vilja mdista vastustajalt kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitamise
eest ajavahemiku 21.03.2012 kuni 31.07.2012 eest 458,24 eurot ja alates 01.08.2012 vastavalt
igakuiselt esitatavatele arvetele kuni korteri tagastamiseni leiab komisjon:

Avaldaja nduab kahjuhiivitise véljamoistmist, kuna vastustaja ei ole pérast iiirilepingu
16ppemist eluruumi tagastanud.



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

Ka poolte vahel kehtinud iiiirilepingu tiitiptingimuste p 22.5 kohaselt on iiiirileandjal digus
peale iiiirilepingu 16ppemist nduda kahjuhiivitisena tasu korteri kasutamise eest.
Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 369 kohaselt voib tulevase ndude tiditmist nduda
juhul, kui on alust eeldada, et volgnik oma kohustust digel ajal ei tdida.

Korterite saldo andmetel on vastustajal ka pérast iiiirilepingu 16ppemist, s.o. alates 21.03.2012
tiirileandja ees volg. Pirast iiiirilepingu 16ppemist on vastustaja on jdtkanud korteri kasutamist
ja avaldaja temale senises madras arvete esitamist. Kuna {iiiirileping 16ppes 20.03.2012, kuid
vastustaja elab korteris edasi, loetakse edaspidi midratud maksed, mille osas on vastustajal
tekkinud volg pirast iiiirilepingu 16ppemist, VOS § 335 tulenevalt kahjuhiivitiseks. Komisjon
tegi eespool kindlaks, et vastustaja vottis aadressilt Mxxxxxx xx/Xx-xxx vastu iilirikomisjoni
kutse ja menetlusdokumendid, sellele toetudes saab komisjon jéareldada, et vastustaja ei ole
eluruumi pérast iiirilepingu 10ppemist iiirileandjale tagastanud. Komisjon ei tuvastanud
menetluse kidigus, et vastustajal oleks olemas pdohjuseid, mis annaks talle digustuse eluruumi
kinni pidada. Avaldaja nOuab vastustajalt kahjuhiivitist eluruumi tagastamisega viivitamise eest
pérast iilirilepingu 16ppemist poolte vahel kehtinud iiiirilepingus kokkulepitud iiiliri mééras,
kuigi tal oleks tiitiptingimuste p. 22.5 kohaselt digus nduda kahjuhiivitist ka suuremas ulatuses
(1/10 kuu tirisummast iga iileandmisega viivitatud pédeva eest). Seega nduab avaldaja
kahjuhiivitist lubatud ulatuses.

Kuna ei ole teada, millal vastustaja korteri Mxxxxxx Xxx/x-xxx tagastab, siis nduab avaldaja
vastustajalt kahjuhiivitise vélja moistmist vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele kuni
eluruumi tagastamiseni. TsMS § 369 sitestab digusliku aluse esitada ndude ka enne selle
sissendutavaks muutumist, kui on alus eeldada, et volgnik kohustust digel ajal ei tdida.
Komisjon on eespool tuvastanud, et vastustajal on juba augustist 2011 iiiirileandja ees pidev ja
seega pikaajaline volg. Sellest tulenevalt leiab komisjon, et ka avaldaja etteulatuv kahjuhiivitise
viljamodistmise noue kuni eluruumi tagastamiseni on pohjendatud. Korterite saldo kohaselt on
vastustajal volg avaldaja ees 01.08.2012 seisuga kokku 1130,48 eurot, millest komisjon
eespool juba otsustas {iiiiri- ja korvalkulude volana 20.03.2012 seisuga 672,24 eurot vilja
moista. Seega on vilja moistmata 458,24 eurot (1130,48-672,24). Komisjon leiab, et avaldaja
kahjuhiivitise ndue on seega tervikuna maistlik, pdhjendatud ja téendatud.

Eeltoodule tuginedes komisjon otsustab vilja moista T. L.’elt Tallinna linna kasuks
kahjuhiivitise eluruumi MxXxXxXX XX/X-XXX tagastamisega viivitamise eest ajavahemiku
21.03.2012 kuni 31.07.2012 eest 458,24 eurot ja alates 01.08.2012 vastavalt igakuiselt
esitatavatele arvetele kuni korteri tagastamiseni.

5) Lisaks volale nduab avaldaja vastustajalt ka maksete tasumisega viivitamise eest viivise
31.07.2012 seisuga 195,59 euro ning alates 01.08.2012 maééras 0,15% tasumata volast pédevas
iga viivitatud pédeva eest kuni vola tasumiseni pidevas vilja moistmist.

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 vdlausaldaja rahalise kohustuse
tditmisega viivitamise korral nduda volgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse
sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viivisemiddr on lepingus kokku
lepitud, loetakse viivisemédraks lepingus kokkulepitu.



Poolte vahel kehtinud iiiirilepingu tiiliptingimuste p 7.3 kohaselt on iiilirileandjal Gigus
maksetega viivitamisel nduda viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega viivitatud
péaeva eest.

Nagu eespool mirgitud, on vastustajal iiirileandja ees alates augustist 2011 pidev volg.
Tingimustes on sitestatud, et tasumisega viivitamise puhul kohustub iiiirnik tasuma viivist
miidras 0,15% pédevas tasumata summalt. Avaldaja on arvestanud viivist alates septembrist
2011 igakuiselt eelmise kuu eest jirgmise kuu arve koostamise momendil, arvestades selleks
ajaks kogunenud vola kogusummat ning korrutades selle arvestuse toimumise kuu pdevade
arvuga. Komisjoni hinnangul vastab selline arvestus seadusele ning ka iiiirilepingu
tingimustele. Kuna avaldaja ei ndua viivist mitte igalt summalt eraldi, vaid koondsummana,
siis nduab avaldaja viivist vihem, kui tal lepingu ja seaduse kohaselt digus oleks.

Avaldaja nduab viivise vilja moistmist kahes osas. Kodigepealt kindla summana 31.07.2012
seisuga 195,59 eurot ja alates 01.08.2012 miiras 0,15% tasumata summalt pdevas iga
viivitatud pédeva eest kuni vola tasumiseni.

TsMS § 367 lubab esitada viivisendude koos pohindudega selliselt, et taotletakse viivise, mis ei
ole hagi esitamise ajaks veel sissendutavaks muutunud, viljamdistmist mitte kindla summana,
vaid tdielikult voi osaliselt protsendina pohindudest kuni pShindude tditmiseni. Komisjoni
hinnangul on nii kindla summana esitatud viivise ndue kui ka veel sissendutavaks
mittemuutunud viivise ndue, arvestades vastustaja senist maksekéditumist, kiesolevas vaidluses
pohjendatud, seaduslik ja dige. Kuna vastustajal on jatkuvalt iilirileandja ees volg, on digus
nduda temalt viivist. Kuna ei ole ette teada, millal vastustaja vola dra maksab, tuleb vastustajalt
viivis vilja mdista ka protsendina pohindudest. Korterite saldos (tlk 52) kajastub samuti
vastustajale arvestatud viivis 31.07.2012 seisuga 195,59 eurot.

Eeltoodule tuginedes on komisjon seisukohal, et avaldaja viivisendue on tervikuna tdendatud,
pohjendatud ning seaduslik ja tuleb rahuldada. T. L.’elt tuleb vilja mdista viivis 31.07.2012
seisuga 195,59 eurot ja alates 01.08.2012 miidras 0,15% tasumata summalt pdevas iga
viivitatud pédeva eest kuni vola tasumiseni

Avaldaja avaldus tuleb rahulda.

UVLS § 12 1g 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pdhjuseta, lahendab komisjon
vaidluse tema kohalolekuta voi lilkkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Vastustaja komisjoni
istungile ei ilmunud ega teatanud komisjonile mdojuvatest pdhjustest istungilt puudumiseks.
Komisjon tuvastas, et vastustaja sai kutse istungile ja menetlusdokumendid kitte vanglas.
Seega olid talle teada nii istungi toimumise koht ja aeg kui ka tema vastu esitatud nduded.
Vastustaja istungi edasiliikkamist ei taotlenud, samuti ei esitanud sellist nduet avaldaja.
Seetottu vaatas komisjon asja ldbi ilma vastustaja kohalolekuta.
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