Uiirivaidlusasi nr. 11-1/135/12

Otsuse kuupiev ja koht 07.03.2013, Tallinn

Uiirikomisjoni koosseis Andrea Lega (istungi juhataja), Heli Hellamaa, Anne
Oad, istungi sekretdr Maarika Snoting

Uiirivaidlusasi Riigi Kinnisvara AS-i (registrikood 10788733,

aadress Lasnamie 2, 11412 Tallinn) néue E.D. (ik
XXXXXXXXXX, elukoht XXX Tallinn XXXXX)
vastu kohustada teda vabastama eluruum XXX
Tallinnas, eluruumi mittevabastamisel ta sellest
koos eluruumi kasutavate isikute ja neile kuuluva
varaga vilja tosta; vilja moista temalt XXX
Tallinnas asuva eluruumi iiiiri- ja korvalkulude volg
1273,95 eurot, kahjuhiivitis eluruumi vabastamisega
viivitamise eest alates 17.02.2013 kuni eluruumi va-
bastamiseni vastavalt esitatavatele arvetele ning
viivis 114,50 eurot ja alates 20.02.2013 méiras 0,1%
pohivolast piaevas kuni vola tasumiseni.

Istungil osalenud isikud Avaldaja Riigi Kinnisvara AS-i esindaja Agur Maandi,
vastustaja E.D., tolk Oksana Sirkel

Asja libivaatamise kuupiev 26.02.2013

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada.

2. Kohustada E.D.’t vabastama ja tagastama Riigi Kinnisvara AS-ile eluruum XXX
Tallinnas, eluruumi mittevabastamisel méirata otsuse tditmise viisiks E.D. koos
eluruumi kasutavate isikute ja neile kuuluva varaga eluruumist viljatéstmine.

3. Vilja moista E.D.’It XXX Tallinnas asuva eluruumi iiiiri- ja kérvalkulude voélg
1273,95 eurot (iiks tuhat kakssada seitsekiimmend kolm eurot 95 senti).

4. Vilja moista E.D.’It kahjuhiivitis XXX Tallinnas asuva eluruumi vabastamisega
viivitamise eest alates 18.02.2013 kuni eluruumi vabastamiseni vastavalt igakuiselt
esitatavatele arvetele.

5. Vilja méista E.D.’It viivis 114,50 eurot (iikssada neliteist eurot 50 senti) ja alates
20.02.2013 Kuni vola tasumiseni méiiras 0,1% pohivélast pievas.

Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui iitirivaidluse pool ei ndustu iilirikomisjoni otsusega, v3ib ta sama tiirivaidlusasja 1abi-
vaatamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pédevale jirgnevast péaevast
alates 20 paeva jooksul.

Kohtule voib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse 14bi hagimenet-
luse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole pdordunud isik ja kostja kohtule
avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks. Kohtule esi-
tatavas avalduses tuleb mairkida, et iilirikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada tiiriko-
misjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks pidanud
tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus joustub, 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 tiiirikomisjoni veebi-
lehel ning tdidetakse tiaitemenetluse sétete alusel.



Avalduse asjaolud ja noue

Avalduse kohaselt s6lmis E.D. (edaspidi: tiiirnik voi vastustaja) 01.03.2012 Riigi Kinnisvara
AS-iga tihtajatu iiirilepingu XXX Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks. Uiirilepingu
tingimuste kohaselt on liirnik kohustatud maksma igakuiselt nii {iiiri kui ka korvalkulude
eest. Utirilepingus on kokku lepitud, et iiiir on 103 eurot kuus. Vastustaja on alates maist
2012 olnud pidevalt volgu. Seoses asjaoluga, et martsist maini 2012.a esitas avaldaja
titirnikule vaid iitiriarveid ning iihistu esitatavad korvalkulude arved laekusid otse iilirnikule,
lildab avaldaja volasummale ka korvalkulude vdlgnevuse perioodil veebruar — mai 2012.
Alates juunist hakkas avaldaja esitama lisaks {itiriarvetele ka kdrvalkulude arveid, st neid
vahendama.

Vastustajale on lisaks igakuistele arvetele saadetud ka kirjalikud meeldetuletused vola kohta
ning novembri alguses tdiendavalt ka tdhtkiri, kuid sellest hoolimata ei ole vdlgnevusi
likvideerima hakatud. Uiirniku iiiiri- ja kdrvalkulude vdlg 19.02.2013 seisuga oli 1273,95
eurot.

Vastavalt iilirilepingu punktile 2.6 on tiirileandjal digus maksetega viivitamise korral nduda
viivist 0,1% volalt iga viivitatud kalendripdeva eest. Sellest tulenevalt nduab avaldaja
vastustajalt ka viivist 19.02.2013 seisuga 114,50 eurot.

Kuna iirivolgnevus vaatamata Kirjalikule meeldetuletusele on vaid suurenenud, iitles
avaldaja tiirilepingu iiles, toimetades vastavasisulise avalduse vastustajale isiklikult kétte
16.01.2013. Avalduses paluti iiiirnikul eluruum vabastada iihe kalendrikuu jooksul alates
avalduse kéttesaamisest. Téhtaeg selleks, st lepingu 16pp saabus 16.02.2013, kuid 19.02.2013
seisuga vastustaja volgnevust tasunud voi vdhendanud ega iiliripinda vabastanud ei ole.

Seetdttu soovib avaldaja lisada volgnevuse tasumise ndudele ka eluruumi tagastamise ning
kahjuhiivitise ndude eluruumi tagastamisega viivitamise eest alates 17.02.2013.
Kahjuhiivitise suurus on vastavalt igakuistele {iiiiri- ja korvalkulude arvetele. Juhul, kui
vastustaja vabatahtlikult eluruumi ei tagasta, siis palub avaldaja médrata otsuse tditmise
viisiks tsiviilkohtumenetluse seadustiku (edaspidi TsMS) § 445 Ig 1 alusel vastustaja ja
temaga koos elavate isikute ning neile kuuluva vara nimetatud eluruumist véljatostmise.

Uiirileandja tugineb oma avalduses vdladigusseaduse (edaspidi: VOS) § 76 1dikele 1, § 101
16ike 1 punktile 1, § 108 ldikele 1, § 113 1dikele 1, § 316 Idikele 1, § 334 1dikele 1 ja § 335,
TsMS § 445 loikele 1 ning palub mdista vastustajalt vilja lepingujargse {iiiri- ja korvalkulude
vola 1273,95 eurot, viivise 19.02.2013 seisuga 114,50 eurot ja alates 20.02.2013 mééras
0,1% pdhivolalt pdevas, kohustada vastustajat eluruumi vabastama, sellest keeldumisel ta
eluruumist koos eluruumi kasutavate isikute ja neile kuuluva varaga vilja tdsta ning vilja
moista temalt eluruumi vabastamisega viivitamise eest kahjuhiivitis alates 17.02.2013 kuni
eluruumi vabastamiseni vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele.

Utirikomisjoni istungil jii avaldaja kdigi avalduses esitatud nduete ja pdhjenduste juurde.
Selgitas, et iiirilepingus on kokku lepitud {iiiris 103 eurot kuus, kuid iilirnikule esitatavatel
arvetel on {iliri suuruseks 85,83 eurot, kuna kinnisasja iiiir on iilirniku jaoks maksuvaba.
Tasumata on veebruar kuni mai 2012 korvalkulude eest summas 449,71 eurot ning juuni kuni
detsember 2012 {iiiri — ja korvalkulude eest, vola kogusumma on 1273,95 eurot. Lisanduvad
lepingujargsed viivised 19.02.2013 seisuga 114,50 eurot ja edaspidi 0,1% pohivolalt paevas
kuni vdla tasumiseni.

Selgitas, et alates jaanuarist 2012 on Riigi Kinnisvara AS eluruumi omanik. Uiirileping
solmiti 01.03.2012 ning juunist hakkas {iirileandja vahendama kommunaalmakseid.
Novembris selgus, et ka enne Riigi Kinnisvara AS-i poolset kommunaalarvete vahendamist
oli vastustajal kommunaalmaksete volg Korteriiihistu ees. Riigi Kinnisvara AS korvaldas
koik volgnevused korteriiihistu ees ning nduab niitid volguolevad summad titirnikult sisse.



Avaldaja selgitas lisaks, et 16.01.2013 toimetati vastustajale kitte iitirilepingu ilesiitlemise
avaldus ning vola kustutamiseks ning eluruumi vabastamiseks anti acga 30 pédeva. Sellest
tulenevalt 16ppes iitirileping 16.02.2013. Alates 17.02.2013 soovib avaldaja {iiirnikult saada
kahjuhtivitist eluruumi kasutamise eest.

Vastustaja vastuviited

Vastustajale saadeti kutse komisjoni istungile 07.12.2012 tema fiiirilepingu objektiks oleva
eluruumi aadressile XXX Tallinnas (toimiku Ik 25). Vastustaja kutset vastu ei votnud ning
see tagastati iilirikomisjonile hoiutdhtaja méddumisel (tlk 27). Seejérel saadeti talle kutse
kohtutditur Mati Kadak’u vahendusel. Kohtutdituri koostatud dokumentide kattetoimetamise
akti (tlk 39-42) kohaselt on vastustaja rahvastikuregistrijirgne aadress XXX Tallinnas.
Menetlusdokumendid on iile antud kohtutiitur Mati Kadak biiroos E.D.’le isiklikult. Téitur
on lugenud menetlusdokumendid kétteantuks vastavalt TsMS §-dele 307 ja 315. Ka
vastustaja ise kinnitas, et sai menetlusdokumendid katte. Koos kutsega saadeti vastustajale
avaldaja avaldus koos lisadega ning anti tdhtaeg Kirjaliku vastuse esitamiseks. Vastustaja
komisjonile kirjalikku vastust ei esitanud.

Uiirikomisjoni istungil vastustaja iitles, et on korteris elanud kaua. Kinnitas, et on saanud
postkasti arveid igakuiselt, kuid ei ole maksnud regulaarselt. Selgitas, et volg tekkis, kuna tal
ei olnud tddkohta. Uiirileandja ja sotsiaalosakonna poole pddrdunud ei ole. Soovis jaanuaris
2013 iiiirileandjaga sdlmida vola kustutamiseks maksegraafikut. Uiirileandja tegi ettepaneku
maksta korraga pool vdlast ning iilejddnud osa moistlike igakuiste summadena. Maksegraafik
jéi sdlmimata, kuna ei saanud aru, milline on mdistlik summa. Volgnevuse tottu liilitati ka
elekter vélja.

Vaidles vastu vdla suurusele korteritihistu ees hetkel, mil Riigi Kinnisvara AS korteri iile
vottis. Teadis, et on volg, kuid ei teadnud, kellele seda tasuda, uus haldur ei teavitanud
vdlast. Udirilepingut sdlmides sai aru, et kdik vdlad kustutatakse. Moonis, et vdis ka valesti
aru saada.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud 4ra kohal olnud iiiirivaidluse pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja
hinnanud tdendeid kogumis, leiab, et avaldus tuleb rahuldada. Uiirikomisjon juhindub otsuse
tegemisel {ilirivaidluse lahendamise seaduse (edaspidi UVLS) paragrahvidest 17 ja 19 - 22.

Riigi Kinnisvara AS (edaspidi: tiiirileandja voi avaldaja) solmis 01.03.2012 tiirniku E.D.’ga
eluruumi iirilepingu XXX Tallinnas asuva eluruumi (35,12 m?) andmiseks iiiirniku
kasutusse (iirileping, tlk 4-7). Lepingu p 1.4 kohaselt on leping sdlmitud tdhtajatult.
Lepingu p-s 2.1 oli kokku lepitud, et tiirisumma on 103 eurot (koos kdibemaksuga) kuus.
Lepingu p-d 2.2 ja 2.3 sitestavad, et lisaks iiirile tuleb tiirnikul maksta ka eluruumi
kasutamisega seotud korvalkulude eest.

Lepingu p 2.4 kohaselt on iiirnik kohustatud tasuma iiiiri iiks kord kuus iiirileandja poolt
esitatud arvel toodud kuupdevaks ja rekvisiitidel. Uliriarve esitatakse hiljemalt iga kuu
25. kuupdevaks. Lepingu p 2.5 kohaselt tasub iiiirnik eelmise kuu kdorvalkulude eest
tiirileandja voi teenusepakkuja poolt esitatud arvel toodud kuupaevaks ja rekvisiitidel.
Uiirilepingu 15ppemisel on iiiirnik kohustatud eluruumi vabastama oma asjadest ja
seadmetest ning andma eluruumi otsese valduse iile tiirileandjale hiljemalt lepingu
1oppemise paeval (p 5.1) ning poolte vahel vormistatakse eluruumi vastuvotmise akt (p 5.2).
Kui iitirnik viivitab eluruumi iileandmisega, on ta kohustatud tasuma iiiri ja korvalkulusid
ajavahemiku eest, mil eluruum oli tema valduses ning hiivitama iiiirileandjale Vviivitusega
tekitatud kahju (p 5.3).



Uiirileandja on saatnud iiiirnikule kirjaliku meeldetuletuse, et tema vdlg on 26.10.2012
seisuga 553,78 eurot (tlk 8). Uiirileandja on 27.12.2012 koostanud iiiirnikule iiiirilepingu
iilesiitlemise avalduse, milles teatab lepingu {ilesiitlemisest vola tottu ja palub eluruumi
vabastada iihe kalendrikuu jooksul alates tlesiitlemisavalduse kéttesaamisest (tlk 47-48).
Ulesiitlemisavalduse on  16.01.2013  kitte saanud iilirnik  isiklikult ~ (mirge
iilestitlemisavaldusel).

Avaldaja nduab kohustada vastustajat eluruumi vabastama, selle mittevabastamisel ta koos
eluruumi kasutavate isikute ning neile kuuluva varaga eluruumist vilja tdsta. Lisaks palub
vélja mdista vastustajalt tiiiri- ja korvalkulude vola 1273,95 eurot, kahjuhiivitise eluruumi va-
bastamisega viivitamise eest alates 17.02.2013 kuni eluruumi vabastamiseni vastavalt
esitatavatele arvetele ning viivise 19.02.2013 seisuga 114,50 eurot ja alates 20.02.2013 kuni
vOla tasumiseni méaéras 0,1% pohivdlalt pievas.

1) Eluruumi vabastamise ndudes ning otsuse tditmise viisi kindlaks méidramise 0sas on
iitirikomisjoni seisukoht jargmine.

Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, sdlmisid Riigi Kinnisvara AS ja E.D. 01.03.2012
tdhtajatu eluruumi iiirilepingu. Ulirileandja iitles iilirilepingu iihepoolselt erakorraliselt iiles.
Ulesiitlemise pdhjuseks oli, et seisuga 27.12.2012 oli iiiirniku iiiiri- ja kdrvalkulude volg
663,77 eurot (millele lisanduvad viivised).

VOS § 313 Ig 1 jérgi vdib kumbki lepingupool mdjuval pdhjusel nii tihtajatu kui tihtajalise
titirilepingu iiles 6elda. Pohjus on mojuv, kui selle esinemisel ei saa iilesiitlemist soovivalt le-
pingupoolelt kdiki asjaolusid arvestades ja molemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta
lepingu tditmist jdtkab. Sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt on erakorraline iilesiitlemine luba-
tud eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud asjaoludel. VOS § 316 1dike 1 punktide 1, 2 ja 3
kohaselt voib iiiirileandja tiirilepingu iiles delda, kui Giirnik on viivituses kolmel tiksteisele
jargneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva {iiiri, korvalkulude vdi nende olulise osa
maksmisega voi kui volgnetava tiiiri summa iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva tiiri
summa voOi kui volgnetavate korvalkulude summa {iletab kolme kuu eest maksmisele
kuuluvate kdrvalkulude summa. Uiirilepingu p-dest 4.4.3-4.4.5 tulenevalt on iiiirileandjal
Oigus {lirileping erakorraliselt {iles Oelda, kui iilirnik on viivituses kolmel {iksteisele
jargneval maksetidhtpdeval voi kui tiiirniku iitiri vo1 korvalkulude volg tiletab kolme kuu eest
maksmisele kuuluva tiiiri voi kdrvalkulude summa.

VOS § 325 siitestab, et iiiirileandja iilesiitlemisavaldus peab olema esitatud kirjalikku taasesi-
tamist voimaldavas vormis ning sisaldama vdhemalt jirgmisi andmeid: {iiritud asi, lepingu
16ppemise paev, lilesiitlemise alus ning iilesiitlemise vaidlustamise kord ja tihtaeg. Eeltoodud
nduetele mittevastav iilesiitlemine on tiihine.

Avaldaja on esitanud vastustajale iiiirilepingu {tilesiitlemisavalduse kirjalikult (tlk 47-48),
selle on 16.01.2013 allkirja vastu kitte saanud vastustaja isiklikult. Ulesiitlemisavalduses on
margitud, et oeldakse iiles eluruumi iirileping aadressil XXX Tallinnas asuva eluruumi
kasutamiseks, et tlesiitlemise pohjuseks on iiliri- ja korvalkulude volg kokku 663,77 eurot
(lisanduvad viivised), millega tiiirnik on viivituses kolmel {iksteisele jargneval
maksetdhtpdeval ja titirniku Giiri ning korvalkulude volg tiletab kolme kuu eest maksmisele
kuuluva iitiri vai kdrvalkulude summa, et {iirileping 16peb ja eluruum palutakse vabastada
hiljemalt ihe kalendrikuu jooksul pérast ilesiitlemisavalduse kittetoimetamisest ning et
tiiirilepingu ilesiitlemist on vdimalik vaidlustada 30 pdeva jooksul iilesiitlemisavalduse
saamisest kas Tallinna Uiirikomisjonis vdi Harju Maakohtus. Ulesiitlemisavalduses on seega



mirgitud kdik seaduses ndutud andmed. Ulesiitlemisavaldus on muutunud iiiirniku suhtes
kehtivaks.

Uiirilepingu iilesiitlemise alusena on iilesiitlemisavalduses mirgitud, et 27.12.2012 seisuga
oli Gitirnikul iiri- ja korvalkulude volg kokku 663,77 eurot, millega on ta viivituses kolmel
iiksteisele jargneval maksetidhtpdeval ja tema {iliri ning korvalkulude volg iiletab kolme kuu
eest maksmisele kuuluva titiri voi korvalkulude summa. Vastustajale tasumiseks méadratud
summasid kajastavast tabelist (avaldus, tlk 44-46) nihtub, et vastustajal on alates 2012. aasta
juunist olnud eluruumi eest pidev volg. Vastustaja on kogu 2012. aasta jooksul eluruumi eest
tasunud 359,83 eurot, mis arvestati maértsi, aprilli, mai ning osaliselt ka juuni iiirivdla
katteks. Detsembri 2012 seisuga on vastustajal avaldaja ees volg 1273,95 eurot. Seega on
oige {ilesiitlemisavalduses margitu, et detsembri 2012 seisuga oli vastustaja maksmisega
viivituses iile kolme kuu jarjest ja tema volg iiletas kolme kuu eest tasumisele kuuluva iiiiri ja
korvalkulude summa. Vastustajat on enne iilesiitlemist vihemalt {iks kord vdlast kirjalikult
hoiatatud ja palutud volg kohe kustutada (kiri, tlk 8). Vastustaja ei ole iilesiitlemist seaduses
ettendhtud korras ja viisil vaidlustanud (Harju Maakohtu vastus iitirikomisjoni jarelparimis-
ele, tlk 11).

Seetdttu leiab iitirikomisjon, et kuna tilirilepingu {iilesiitlemisavaldus vastab seaduse nduetele,
iitirnik on selle kétte saanud, {itirnikule oli antud tdhtaegu lepingu rikkumise 1dpetamiseks,
mis 10ppesid tulemusteta ning tiirileandjal oli alus lepingu tlesiitlemiseks, 10ppes {iiirileping
erakorralise tlilesiitlemisega.

Vastustaja sai iiirilepingu ilesiitlemisavalduse kitte 16.01.2013. Tsiviilseadustiku {iildosa
seaduse (TsUS) § 135 Ig 1 siitestab, et tihtaja kulgemine algab jirgmisel pieval pirast selle
kalendripdeva saabumist, millega méérati kindlaks tdhtaja algus. Sama seaduse § 136 1g 3 ko-
haselt, kui tdhtpdeva saabumine on maératud kuudes arvutatava tdhtajaga, saabub tdhtpdev
viimase kuu vastaval pdeval. Eeltoodust tulenevalt 1dppes vastustaja iitirileping 17.02.2013.

Vastavalt VOS § 334 1g 1 peab iiiirnik iiiiritud asja koos péraldistega pérast lepingu 1dppe-
mist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujdrgsele kasutamisele. Sama kohustuse si-
testab ka iiiirilepingu p 5. Ulirilepingu 1dppemisel on iiiirnik kohustatud eluruumi vabastama
oma asjadest ja seadmetest ning andma eluruumi otsese valduse iile iiiirileandjale hiljemalt
lepingu 10ppemise paeval (p 5.1) ning poolte vahel vormistatakse eluruumi vastuvotmise akt
(p 5.2). Kuna iitirileping 1oppes 17.02.2013, kuid nii avaldaja kui ka vastustaja kinnitusel ei
ole vastustaja eluruumi iile andnud, on avaldajal digus nduda eluruumi vabastamist. Seega
avaldaja ndue eluruumi vabastamiseks tuleb rahuldada ja tuleb kohustada vastustajat
vabastama ja tagastama avaldajale eluruum XXX Tallinnas.

Téditemenetluse seadustiku (edaspidi TMS) § 180 kohaselt, kui volgnik ei tdida
tditedokumenti vabatahtlikult (sh ei vabasta eluruumi), votab kohtutéitur kinnisasja volgniku
valdusest dra ja annab sissendudja valdusesse. Viljatdstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud.
Taitedokumendiks on ka tiiirikomisjoni otsus (TMS § 2 1g 1 p 7). TsSMS § 445 1g 1 néeb ette,
et kohus voib otsuses kindlaks méadrata 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 kooskdlas asjaolu, et tiirikomisjoni
otsust ei saaks Oigustatud pool tdita, vaid peaks selleks podrduma samas asjas veelkord
vaidlust lahendavasse organisse. Tsiviilseadustiku iildosa seaduse (edaspidi TsUS) § 4
kohaselt kohaldatakse oigussuhet reguleeriva sétte puudumisel sdtet, mis reguleerib
reguleerimata digussuhtele ldhedast digussuhet, kui digussuhte reguleerimata jatmine ei vasta



seaduse mottele ega eesmargile. Vastustaja ei ole vaielnud vastu ei sellele, et ta ei ole pika
aja jooksul eluruumi eest maksnud ega ka sellele, et avaldajal oli alus iilirileping vdla tdttu
iiles 6elda. Samas, vaatamata lepingu ilesiitlemisele, vastustaja eluruumi vabastanud ei ole.
Seetdttu on pdhjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna vastasel juhul v3ib komisjoni
otsuse tditmine osutuda avaldajale ebamoistlikult koormavaks ning komisjon leiab, et on vaja
médrata kindlaks otsuse tditmise viis. Komisjon otsustab, et eluruumi XXX Tallinnas
mittevabastamisel tuleb E.D. koos eluruumi kasutavate isikute ning neile kuuluva varaga
eluruumist vilja tosta.

2) Uiirikomisjoni seisukoht {iiiri - ja kdrvalkulude véla viljamdistmise ndudes.

Avaldaja nduab vastustajalt {iiri- ja korvalkulude volga detsembri 2012.a seisuga 1273,95
eurot.

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule
(ttirnikule) kasutamiseks asja ja tiiirnik kohustub maksma iiiirileandjale selle eest tasu (iitiri).
Sama seaduse § 292 lg 1 jirgi peab iilirnik lisaks tiiri maksmisele kandma muid tiiritud
asjaga seotud kulusid (kdrvalkulud) juhul, kui selles on kokku lepitud. Korvalkuludeks on
tasu liirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.
VOS § 76 lg 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule vdi seadusele. Sama
paragrahvi Ig 3 kohaselt kohustus loetakse tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise vastu-
votmiseks digustatud isikule digel ajal, diges kohas ja digel viisil. VOS § 101 1g 1 p 1 alusel
voib vdlausaldaja juhul, kui volgnik on kohustust rikkunud, nduda kohustuse tditmist. Ka
iitirilepingu tiiliptingimustest tuleneb tilirniku kohustus maksta igakuiselt {iiiri ja lisaks sellele
eluruumi kasutamisega seotud kdrvalkulude eest.

Riigi Kinnisvara AS-i ja E.D. vahel 01.03.2012 s6lmitud eluruumi tiirilepinguga ja avaldaja
esitatud Korteri arvetega ajavahemikul maist kuni detsembrini 2012 loeb iilirikomisjon
toendatuks, et vaidlusalune eluruum oli antud vastustaja kasutusse, et ta on tarbinud
kommunaalteenused ega ole vaidlustanud nende osutamist. Korteri saldost néhtub, et
vastustajale on esitatud arveid igakuiselt ja et tal oli juba mais 2012 volg 85,83 eurot. Volg
kasvas ka edaspidi. Uiirnik on kogu 2012. aasta jooksul eluruumi kasutamise eest tasunud
vaid 359,83 eurot, mistdttu on volg piisinud ja pidevalt suurenenud (volaarvestus, tlk 45).
Juuni 2012 arve on vastustaja tasunud osaliselt.

Volaarvestuse tabeli (tlk 45), arvete (tlk 19-22; 49-52) ning avaldaja pdhjenduste kohaselt on
titirnikul tasumata 2012.a juuni arve 59,36 eurot, juuli arve 110,15 eurot, augusti arve 110,27
eurot, septembri arve 110,27 eurot, oktoobri arve 134,54 eurot, veebruar kuni mai
korvalkulude arve 449,71 eurot, novembri arve 139,18 eurot ning detsembri arve 160,47
eurot. Kui eelnimetatud volasummad kokku liita, saamegi avaldaja poolt ndutava iiiri — ja
kdrvalkulude vola kogusumma 1273,95 eurot. Toendeid, et titirnik oleks talle esitatud arveid
vaidlustanud, titirikomisjonile esitatud ei ole.

Istungil vaidles vastustaja perioodi veebruar kuni mai 2012 eest noutavale 449,71-eurosele
korvalkulude arvele vastu ja arvas, et tema volg antud perioodi eest oli vdiksem kui
tiiirileandja vdidab. Oma viidet vastustaja komisjonile kuidagi tdendada ning pohistada ei
suutnud. Sellest tulenevalt jatab komisjon vastustaja vastuvdite tdhelepanuta.

Vastavalt VOS § 82 Ig 7 muutub kohustus sissendutavaks, kui vdlausaldajal on digus nduda
kohustuse tditmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, voib volausaldaja nduda kohustuse tditmist
kohustuse tditmise tihtpieva vdi kohustuse tditmiseks ettenidhtud tihtaja méddumisel. Uiiri-
lepingu kohaselt pidi vastustaja maksma iiiiri ja korvalkulude eest igakuiselt arvel toodud



kuupievaks. Uiirileping 18ppes 17.02.2013. Detsembri 2012 eest esitatud iiiir pidi olema
makstud seega 27.12.2012 ning korvalkulud sama kuu eest 28.01.2013. Kuna maksmise
tadhtaeg on moodas, on tiirileandjal digus nduda vastustajalt maksmise kohustuse tditmist.
Vastustaja ei ole parast tiirilepingu 10ppemist midagi tasunud. Volaarvestuse tabelis tehtud
arvutuste kohaselt on vastustaja volg 19.02.2013 seisuga 1273,95 eurot (tlk 45). Avaldaja
ndue vola viljamdistmiseks tuleb rahuldada ning vastustajalt tuleb avaldaja néutud 1273,95
eurot kui tiiri- ja korvalkulude volg detsembri 2012.a seisuga vilja mdista.

3) Uiirikomisjoni seisukoht eluruumi tagastamisega viivitamise eest kahjuhiivitise
véljamdistmise ndudes.

Avaldaja nouab vastustajalt kahjuhiivitist eluruumi vabastamisega viivitamise eest alates
titirilepingu 16ppemisest kuni eluruumi vabastamiseni igakuiselt esitatavate arvete alusel.

VOS § 335 sitestab, et kui iiiirnik ei anna asja pirast lepingu 1dppemist tagasi, vdib
iitirileandja viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas tiirilepingus kokkulepitud iitiri voi
iiliri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vilja arvatud kui
iitirnik peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste hiivitamiseks. Ka iiiirilepingu
p 5.3 sdtestab voimaluse, et kui Giirnik viivitab eluruumi iileandmisega, peab ta sel ajal
maksma Ttiri — ja korvalkulude eest ning vajaduse korral ka hiivitama iiirileandjale
viivitusega tekitatud kahju.

Komisjon asus eespool seisukohale, et vastustaja iitirileping 13ppes tiiirilepingu erakorralise
tilesiitlemisega 17.02.2013. Avaldaja ning vastustaja Kinnitasid, et eluruumi ei ole vabastatud
ning avaldajale iile antud. Komisjonile ei ole esitatud ka tdendeid, et vastustajal oleks Gigus
eluruumi mitte vabastada. Seetdttu peab ta maksma eluruumi eest ka parast iiirilepingu
16ppemist kuni ajani, mil ta eluruumi iiiirileandjale tagasi annab.

Kuna ei ole teada, millal vastustaja eluruumi vabastab ja avaldajale iile annab, on avaldaja
esitanud tulevikku suunatud kahjuhiivitise ndude, st mdista vastustajalt vélja kahjuhiivitis
eluruumi vabastamisega viivitamise eest kuni eluruumi vabastamiseni vastavalt igakuiselt
esitatavatele arvetele. Komisjoni hinnangul on ka see ndue pdhjendatud. TsMS § 369
sitestab, et tulevase ndude tditmise hagi v3ib esitada juhul, kui on alust eeldada, et v3lgnik
kohustust 0igel ajal ei tdida. Sel alusel saab muu hulgas nduda ka pérast hagi esitamist
sissendutavaks muutuvate korduvate kohustuste tditmist tulevikus. Kuna eespool on
tuvastatud, et vastustaja on maksmisega viivitanud ja tal on volg, siis on alust arvata, et ta ei
maksa eluruumi eest ka edaspidi. Vastustajalt noutav kahjuhiivitis koosneb {iiirilepingus
kokku lepitud tiiirist ning igakuistest korvalkuludest. Seega ei noua avaldaja kahjuhiivitist
lubatust rohkem, mistdttu peab vastustaja koik talle esitatud voi tulevikus esitatavad arved
dra maksma seni, kuni ta eluruumi avaldajale iile annab. Vastustaja ei ole ndudele vastu
vaielnud. Seetottu otsustab tiirikomisjon avaldaja ndude rahuldada ja moista vastustajalt
eluruumi vabastamisega viivitamise eest vilja kahjuhiivitise alates 18.02.2013 kuni eluruumi
vabastamiseni vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele.

4) Uiirikomisjoni seisukoht viivise viljamdistmise ndudes.

Viivist nouab avaldaja kahes osas: 19.02.2013 seisuga 114,50 eurot ja alates 20.02.2013
madras 0,1% pohivdlast pdevas iga viivitatud pdeva eest kuni vola tasumiseni.

Uiirikomisjon on eespool tuvastanud nii vastustajapoolse maksmisega viivitamise kui ka
tema vdla. Seega on olemas alus nduda vastustajalt viivist.



VOS § 101 1g 1 p 6 alusel vdib vdlausaldaja juhul, kui vdlgnik viivitab rahalise kohustuse
taitmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 1g 1 kohaselt vdib vdlausaldaja rahalise kohustu-
se tditmisega viivitamise korral nduda volgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse
sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viivisemddr on lepingus kokku
lepitud, loetakse viivisemédraks lepingus kokkulepitu. Ka iilirilepingu p 2.6 nieb ette
iitirileandja diguse nduda maksmisega viivitamisel iilirnikult viivist 0,1% tasumata summalt
pdevas. Kuna avaldaja on sellises médidras viivist ka arvestatud, on viivisendue pdhjendatud.
Viivist on arvestatud alates juunist 2012 korrutades vastava kuu arve suuruse viivise méddraga
0,1% ning see omakorda korrutati maksmisega viivituses oldud péevade arvuga. Komisjoni
hinnangul vastab selline arvestus kehtivatele nduetele. Volaarvestuse tabeli kohaselt on
19.02.2013 seisuga arvestatud vastustajale viivist 114,50 eurot ning sellist summat avaldaja
vastusajalt nduabki. Seega on ndue dige ja pohjendatud.

Lisaks sellele, kuna ei ole teada, millal vastustaja vOla dra maksab, nduab avaldaja
vastustajalt ka viivist etteulatuvalt alates 20.02.2013 kuni vdla tasumiseni mééras 0,1% pdhi-
volalt paevas. Komisjoni hinnangul on ka see ndue, arvestades vastustaja senist maksekaitu-
mist, pohjendatud. Etteulatuvalt lubab viivist nduda ka TsMS § 367, mille kohaselt v3ib
viivisendude koos pdhindudega esitada selliselt, et taotletakse viivise, mis ei ole hagi
esitamise ajaks veel sissendutavaks muutunud, valjamdistmist mitte kindla summana, vaid
taielikult voi osaliselt protsendina pohindudest kuni pohindude tditmiseni. Vastustaja ei ole
viivisendudele vastu vaielnud.

Eeltoodule tuginedes on komisjon seisukohal, et avaldaja viivisendue on tervikuna pdhjenda-
tud ning seaduslik ja tuleb rahuldada. Vastustajalt tuleb vilja moista viivis eluruumi eest
maksmisega viivitamise eest 19.02.2013 seisuga 114,50 eurot ja 20.02.2013 alates 0,1% pd-
hivolast pdaevas iga maksmisega viivitatud paeva eest kuni vola tasumiseni.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada.

Uiirikomisjoni liige Uiirikomisjoni liige Ulirikomisjoni liige
Heli Hellamaa Anne Oad Andrea Lega



