Uiirivaidlusasi nr. 11-1/117/13

Otsuse kuupiev ja koht 25.02.2014, Tallinn

Uiirikomisjoni koosseis Anne Oad (istungi juhataja), Heli Hellamaa, Mai Sdber,
istungi sekretdar Maarika Snoting

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, Tallinn 15199)

noue S. F. (ik xxx, elukoht xxx, Tallinn) vastu vilja
moista temalt xxx Tallinnas asuva eluruumi iiiiri- ja
korvalkulude volg ja kahjuhiivitis eluruumi tagas-
tamisega viivitamise eest kokku 3183,72 eurot.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS Maket Kinnisvara esindaja Tar-
mo Miilirsoo, vastustaja S. F., tolk Oksana Sirkel.

Asja libivaatamise kuupiev 13.02.2014

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada osaliselt.
2. Vilja moista S. F.It xxx Tallinnas asuva eluruumi iiiiri- ja korvalkulude vélg
927,12 eurot (iiheksasada kakskiimmend seitse eurot 12 senti).

Samas iitirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui tiirivaidlusepool ei ndustu tiirikomisjoni otsusega, voib ta sama tiirivaidlusasja ldbivaa-
tamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kéttesaamise pdevale jargnevast paevast alates
20 péeva jooksul.

Kui tiirikomisjon rahuldab avalduse osaliselt, voib avaldaja esitada kohtusse hagi asja lahen-
damiseks rahuldamata osas. Hagis voib esitada liksnes samad nouded, mis esitati komisjoni-
le. Teine pool esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks tiiirikomisjonile esitatud avalduse 14-
bi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole po6rdunud isik ja kostja
kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks. Koh-
tule esitatavas avalduses tuleb markida, et Giirikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada
iitirikomisjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks
pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kittesaamise péevast 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 veebi-
lehel ja tdidetakse tditemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Tallinna Uiirikomisjonile 12.12.2013 esitatud avalduse kohaselt oli Tallinna linn sdlminud
vastustaja S. F.ga 03.09.2007 tdhtajalise eluruumi tirilepingu. Talle on 30.04.2009 edastatud
iiiirilepingu iilesiitlemisteade, mille kohaselt iiiirileping 1dppes 30.05.2009. Uiirnik sai
tilesiitlemisavalduse kitte, kuid vabastas eluruumi alles 09.12.2013. Talle on alates
01.06.2008 kuni lepingu iilesiitlemiseni 30.05.2009 esitatud arveid 689,51 euro eest, kuid
tasutud on vaid 319,55 eurot. Volg selle aja eest on 361,96 eurot.

Vastustaja jdtkas eluruumi kasutamist pérast irilepingu 10ppemist. Ajavahemikul
31.05.2009 kuni 30.11.2013 on jatkatud talle arvete esitamist eluruumi kasutamise ja tarbitud
korvalkulude eest, kokku 2821,76 euro eest. Selle aja cest ei ole makstud iihtegi arvet.
Vastustaja volg on ajavahemiku 22.12.2011 — 30.11.2013 eest seega 2821,76 eurot.

AS Maket Kinnisvara digused tegutseda iilirileandja esindajana tulenevad Tallinna Linnava-
raameti ja AS Maket Kinnisvara vahel 02.01.2013 s6lmitud lepingust nr 3.1-5/357.

Avaldaja palub, tuginedes Tallinna Linnavalitsuse 07.05.2003 mairusega nr 38 kinnitatud
»lervikuna Tallinna linna omandis olevas elamus asuva munitsipaaleluruumi {itirilepingu



tingimuste* p-dele 22.6, 22.7, 23.1, 23.5 ja asjadigusseaduse § 80 lg-le 2 ja 3 vilja mdista
vastustajalt tiiri- ja kdrvalkulude volg 361,96 eurot ning kahjuhiivitis ja korvalkulude volg
2821,76 eurot.

Komisjonile 13.02.2014 esitatud avalduse tipsustuses suurendas avaldaja esindaja nduet:
titiri- ja korvalkulude volga nduab (01.06.2008 — 30.05.2009 eest) 377,27 eurot ja kahjuhiivi-
tist eluruumi vabastamisega viivitamise eest (31.05.2009 — 30.11.2013 eest) 2821,76 eurot,
kokku 3199,04 eurot.

Uiirikomisjoni istungil jii avaldaja esindaja tdpsustatud rahalise ndude juurde (3199,04 eu-
rot) ja palus selle vastustajalt vdlja mdista. Selgitas, et vastustajale esitati 30.04.2009 {iiirile-
pingu tilesiitlemisavaldus lepingu I6petamiseks vola tottu. Oli seisukohal, et vaatamata selle-
le, et vastustaja sai tlesiitlemise kitte 27.01.2010, 10ppes tiirileping iilesiitlemisavalduses
margitud paeval 30.05.2009. Korter anti Tallinna linnale iile alles 09.12.2013. Selle aja eest,
mis on moddunud lepingu 16ppemisest kuni korteri iileandmiseni, peab vastustaja maksma;
arveid on talle esitatud igakuiselt, ta ei ole neid vaidlustanud. Vee niitu puudutavat ei osanud
kommenteerida, ka iihel 2007. a siigisel viljastatud arvel on vee ndiduks mirgitud 39. Uliri
suurus oli 15,65 eurot kuus, samas méairas noutakse ka kahjuhtivitist. Vastustaja véide, et ta
andis votmed édra siis, kui sai kitte iilesiitlemisavalduse, on téendamata. Samas moonis, et
vastustaja vois olla eluruumist varem vilja kolinud. Oli seisukohal, et kui ka jétta kdrvale vee
ndiduga seonduv, peab vastustaja eluruumi eest ikkagi maksma, sest seal olid tema asjad. Ei
vilistanud kompromissi voimalust, kuid selle tdpsemaid tingimusi ei osanud istungil delda.

Vastustaja vastuviited
Vastustaja kutsuti iitirikomisjoni istungile Kirjaliku kutsega (tlk 69), mille ta on 25.01.2014
kitte saanud (allkirjaleht, tlk 71). Kutses olid talle teatavaks tehtud tema vastu esitatud nou-
ded ja antud tihtaeg nduetele vastuvdidete esitamiseks. Vastustaja nouetele Kirjalikke
vastuvditeid ei esitanud.

Uiirikomisjoni istungil vaidles vastustaja ndudele osaliselt vastu. Esitas komisjonile
09.12.2013 kuupéeva kandva xxx eluruumi tileandmise/vastuvdtmise akti. Selgitas, et lahkus
eluruumist elamast siis, kui sai kétte Giirilepingu iilesiitlemisavalduse. Votmed andis maja
valvurile. Eluruumi jiid mdned tema isiklikud asjad. Uks kord on kiinud seal veel ka posti
jérgi, siis ndgi postkastis ka arveid. On ndus volaga, mis on margitud iilesiitlemisavaldusele,
rohkemaga mitte. Teda ei ole vola pérast keegi otsinud ega temalt maksmist ndudnud. Kui
kuulis, et xxx elamuga hakkab midagi toimuma, pd6rdus linnavaraametisse V. M. poole, sest
ta on sellesse eluruumi sisse kirjutatud. Korterisse mindi 09.12.2013 kolmekesi, tema, V. M.
ja Maket Kinnisvara esindaja. Korteri uks oli lukus, selle avamiseks kutsuti Lukuabi.
Korteris ei olnud elatud. Siis kirjutati iiles ka mdddikute ndidud. Eluruumis hakkas elama
kohe pérast {iiirilepingu solmimist ja lahkus sealt, kui sai iilestitlemisavalduse. Viitis, et ka
korteri saamisel ei vormistatud akti, vOtmed sai Mustaméde Linnaosa Valitsusest. Oli ka
seisukohal, et Maket Kinnisvara ei ole teinud oma t66d hésti, seda kinnitab kasvdi vee néit —
ta ei oleks saanud eluruumis elada ilma vett kasutamata.

Uiirikomisjoni otsuse pohjendused

Utirikomisjon, kuulanud &ra iiiirivaidluse pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja hinnanud
toendeid kogumis, leiab, et avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Uiirikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel iiiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) §-
dest 17 ja 19 - 22.

Uiirikomisjon tegi kindlaks, et Tallinna Elamumajandusameti 30.08.2007 kiskkirja nr xx-k
alusel on AS Maket Kinnisvara iitirileandjana ja S. F. diirnikuna solminud 03.09.2007



eluruumi tiirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi (16,3m?) andmiseks iitirniku kasutusse
tahtajaga kolm kuud (titirileping, tlk 38). Utirilepingu p-s 9 lepiti kokku, et tilirisumma tihes
kuus on vastavalt esitatavatele arvetele.

Uiirilepingu p-i 12 kohaselt iiiirnik teab, et iiiirilepingu tingimustena kehtivad Tallinna Linna-
valitsuse méirusega kinnitatud ,,Tervikuna Tallinna linna omandis olevas elamus asuva mu-
nitsipaaleluruumi tirilepingu tingimused*, ta on lepingutingimustega tutvunud, neid maist-
nud ja nendega ndustunud. Uiirnik teab ka, et talle kui eluruumi hédasti vajavale isikule an-
nab Tallinna linn eluruumi tiirile seadusest ja linna digusaktidest tulenevate iilesannete tdit-
miseks ning et lisaks iiiirile tuleb tal maksta ka eluruumi kasutamisega seotud korvalkulude
eest ja eluruumiga seotud maksud.

Tallinna Linnavalitsuse 07.05.2003 méairusega nr 38 kinnitatud ,,Tervikuna Tallinna linna
omandis olevas elamus asuva munitsipaaleluruumi iiiirilepingu tingimuste* (edaspidi: tiirile-
pingu tingimused voi tiitiptingimused, tlk 17-28) p 7.2 kohaselt on tilirnik lisaks iiiirile kohus-
tatud igakuiselt maksma ka kdigi eluruumiga seotud korvalkulude eest. Korvalkulude suuru-
se madrab iiirileandja, 1dhtudes mooturite nditudest, teenuste pakkujate esitatavatest arvetest
ja kehtivast arvestusmetoodikast. Vastavalt tiiiiptingimuste p-dele 8.1 ja 8.2 esitab tiiirileand-
ja titirnikule igakuiselt kuu 20. kuupdevaks arve ning iitirnik on kohustatud maksed 10 péeva
jooksul tasuma. Ulirileping 15peb lepingu tidhtaja mdddumisel, iitirniku surmaga, iiirilepingu
iilesiitlemisel vdi muul, seadusest tuleneval juhul (p 19). Uiirileandjal on digus iiiirileping
iiles 6elda, kui iilirnik on viivituses kolmel iiksteisele jirgneval maksetidhtpieval tasumisele
kuuluva {iiiri, kdrvalkulude voi nende olulise osa maksmisega voi kui iilirnik volgneb iiiiri
summas, mis liletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiliri summa voi kui tiiirnik volgneb
korvalkulude eest summas, mis iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluvate korvalkulude
summa (p-s 22.5 — 22.7). Uiirnik on hiljemalt lepingu 1dppemise pieval kohustatud eluruumi
oma varast vabastama ning andma eluruumi iile tiirileandja valdusesse. Kui iiirnik eluruumi
iileandmisega viivitab, on ta kohustatud kandma eluruumi kasutamisega seotud korvalkulud
ja tasuma diirileandjale kahjuhiivitist 1/15 kuu tiirisumma ulatuses iga eluruumi
iileandmisega viivitatud paeva eest (tliliptingimuste p-d 23.1, 23.5).

AS Maket Kinnisvara digus tegutseda iilirileandja esindajana tuleneb Tallinna Linnavaraame-
ti ja AS Maket Kinnisvara vahel 02.01.2013 sdlmitud lepingust nr 3.1-5/357 (tlk 5-12).
Nimetatud lepingus lepiti kokku, et AS Maket Kinnisvara haldab ja hoiab korras Tallinnas
XXX asuvat Kinnistut, ehitisi ja tehnosiisteeme. Muuhulgas on AS Maket Kinnisvara kohusta-
tud sdlmima Tallinna Linnavaraameti nimel tema nimetatud isikutega tiiirilepinguid vastavalt
tiitipvormidele, juhindudes riigi ja Tallinna digusaktidest; esitama iilirnikele arveid; korralda-
ma arvete alusel tasumisele kuuluvate summade kogumist; ndudma tiiirnikelt arvete tasumist;
korraldama mddturite nditude esitamise liiirnike poolt ja kontrollima esitatud néitude digsust
kaks korda aastas; valvama iiiirilepingute tditmise iile ja titirilepingute rikkumisel rakendama
kohe rikkujate suhtes mgjutusvahendeid. Kui tiirilepingu rikkumisest tulenevat vaidlust ei la-
hendata kokkuleppel, on AS Maket Kinnisvara kohustatud hiljemalt kolme kuu jooksul rik-
kumise tuvastamisest poorduma vaidluse lahendamiseks vaidlust lahendavasse organisse
(lepingu p-d 4.1.1.3 - 4.1.1.11).

Uiirileandja on 30.04.2009 koostanud iiiirilepingu iilesiitlemisavalduse, milles on teatanud
ttirilepingu iilesiitlemisest vola tottu ja madranud lepingu 1dppemise paevaks 30.05.2009 (tlk
14). Ulesiitlemisavalduse on iiiirnik kiitte saanud 27.01.2010 (mérge iilesiitlemisavaldusel, tlk
14).

Uiirileandja esindaja ja iiiirnik on 09.12.2013 allkirjastanud eluruumi iileandmise/vastuvdtmi-
se akti (tlk 75-78).



Avaldaja palub vastustajalt vdlja mdista iiiiri- ja kdrvalkulude vola ning kahjuhiivitise eluruu-
mi vabastamisega viivitamise eest parast iilirilepingu 16ppemist, kdik kokku 3199,04 eurot.
Avaldaja esindaja on seisukohal, et iiiirileping 10ppes erakorralise iilesiitlemisega 30.05.2009.
Seetdttu, kuna vastustaja eluruumi pérast lepingu 10ppemist iiiirileandjale ei tagastanud, vaid
tegi seda alles 09.12.2013, peab ta eluruumi eest kuni selle ajani maksma.

Vastustaja vaidleb volandudele osaliselt vastu. Véidab, et lahkus eluruumist elamast kohe pa-
rast iilirilepingu iilesiitlemisavalduse kéttesaamist jaanuaris 2010, jattes eluruumi votmed ela-
mu valvuri kétte. SeetOttu tunnistab volga selles summas, mis oli méargitud {lesiitlemis-
avaldusel.

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule
(ttirnikule) kasutamiseks asja ja titirnik kohustub maksma iitirileandjale selle eest tasu (iitiri).
Sama seaduse § 292 Ig 1 jérgi peab tilirnik lisaks titirile maksma ka muud eluruumi kasutami-
sega seotud kulud (korvalkulud) juhul, kui selles on kokku lepitud.

VOS § 76 1g 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule vdi seadusele. Sama parag-
rahvi Ig 3 kohaselt kohustus loetakse tdidetuks, kui see on tiidetud 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.

Poolte vahel sdolmitud iiiirilepingu p 9 ja tiirilepingu tiiliptingimuste p-de 8.1 ja 8.2 kohaselt
pidi vastustaja maksma iiiiri ja korvalkulude eest igakuiselt vastavalt iiiirileandja esitatud
arvetele.

VOS § 335 kohaselt, kui iiiirnik ei anna asja pérast lepingu 13ppemist tagasi, vdib iiiirileandja
vitvitatud aja eest nduda kahju hiivitisena kas titirilepingus kokkulepitud iitiri voi {iiiri, mis on
samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline. Ka tiirilepingu tiiiiptingimused
(p 23.5) kehtestavad pohimotte, et kui {ilirnik viivitab eluruumi vabastamisega péarast lepingu
16ppemist, peab ta sel ajal maksma nii kdigi korvalkulude eest kui ka tiiirileandjale kahjuhii-
vitist.

Poolte vahel ei ole vaidlust selles, et vastustaja sai pérast tiiirilepingu sdlmimist eluruumi en-
da kasutusse ning et ta elas selles vihemalt kuni 27.01.2010 ja tarbis talle osutatud teenuseid.
Vaidlust ei ole ka selles, et vastustajal tekkis volg ning et vola tottu deldi tema iiiirileping
erakorraliselt iiles.

Vaidlus on poolte vahel selles, millal vastustaja eluruumist elamast lahkus ja sellest tulene-
valt, kui pika aja eest peab ta volga maksma.

Komisjon, kuulanud istungil dra poolte seletused ja analiilisinud komisjonile esitatud tden-
deid, on seisukohal, et avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt. Vastustajalt tuleb vilja
moista volg eluruumi kasutamise eest kuni ajani, mil ta sai kétte tiirilepingu ilestitlemisaval-
duse.

Tulenevalt titirilepingust oli vastustajal kui titirnikul kohustus tasuda nii tiiri kui ka kdrvalku-
lude eest iga kuu 30. kuupdevaks. Tdendina, millest ndhtuvad nii vastustajale tasumiseks
madratud kui ka tema tasutud summad, on komisjonile on esitatud vaid korteri saldo, mis
hdlmab ajavahemikku juunist 2008 kuni novembrini 2013 (tlk 46-63). Selle kohaselt oli vas-
tustajal volg juba vahemalt juunis 2008. Saldost ndhtub ka, et 2008. aasta teisel poolaastal on
vastustaja maksnud eluruumi eest kaks korda (kokku 127,82 eurot), aasta 16puks oli tema
volg 496,31 eurot. 2009. aastal on vastustaja maksnud iiks kord (191,73 eurot) ning aasta
16puks oli tema volg 875,70 eurot. Aastatel 2010 — 2013 ei ole vastustaja maksnud midagi.



Uiirikomisjoni istungil vottis vastustaja digeks, et tal olid ajal, mil ta eluruumis elas, maks-
misega probleemid.

Avaldaja esindaja on 30.04.2009 koostanud vastustajale {itirilepingu iilesiitlemisavalduse,

millega on vastustaja tiirileping vdla tottu iiles 6eldud (volana on margitud 7940,05 Eesti
krooni ehk 508,10 eurot).

VOS § 313 Ig 1 jérgi voib kumbki lepingupool mdjuval pdhjusel nii téhtajatu kui tihtajalise
iitirilepingu iiles 6elda. Pohjus on mojuv, kui selle esinemisel ei saa iilesiitlemist soovivalt
lepingupoolelt kdiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta
lepingu tditmist jatkab. Sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt on erakorraline iilesiitlemine luba-
tud eelkdige VOS §-des 314 - 319 nimetatud asjaoludel. VOS § 316 15ike iiks p-de 1, 2 ja 3
kohaselt voib {iiirileandja tiirilepingu {iles 6elda, kui iilirnik on viivituses kolmel iiksteisele
jargneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva iiiiri, kdrvalkulude voi nende olulise osa
maksmisega voi kui volgnetava iiliri summa tiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiiiri
summa vOi kui volgnetavate korvalkulude summa iiletab kolme kuu eest maksmisele

kuuluvate korvalkulude summa. Sama pShimdte on sitestatud ka iilirilepingu tiiiiptingimuste
p-des 22.5 - 22.7.

Vastavalt VOS § 325 1dikele 1 ja 2 vdivad iiiirileandja ja iitirnik eluruumi iiiirilepingu iiles
oelda iilestitlemisavaldusega, mis on kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis ning tiiirile-
andja ilesiitlemisavalduses peab olema mérgitud tiiritud asi, lepingu Idppemise péev,
iilesiitlemise alus ja iilesiitlemise vaidlustamise kord ja tdhtaeg. Eeltoodud nduetele mitte-
vastav iilesiitlemine on tiihine.

Vastustajale esitatud iilesiitlemisavalduses on mérgitud, et deldakse iiles {iirileping xxx Tal-
linnas asuva eluruumi kasutamiseks, et iiiirileping 16peb 30.05.2009, et iilesiitlemise pohjus on
selles, et seisuga 31.03.2009 on vastustajal iiiri- ja korvalkulude volg 7950,05 krooni
(508,10€), mis iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiiiri ja korvalkulude summa ning et
iitirilepingu iilesiitlemist on vdimalik vaidlustada Tallinna Uiirikomisjonis (Harju 13, 10130
Tallinn) voi Harju Maakohtus (Kentmanni 13, 15158 Tallinn) 30 pieva jooksul teate kittesaa-
misest. Ulesiitlemisavalduses on seega mirgitud nii {iiiritud asi, lepingu 15ppemise piev, iiles-
itlemise alus kui ka iilesiitlemise vaidlustamise kord ja tdhtaeg, st kdik noutud kohustuslikud
andmed.

Uiirilepingu iilesiitlemise alusena on iilesiitlemisavalduses mirgitud vastustaja volg, mis iiletab
kolme kuu eest maksmisele kuuluva {iiiri ja korvalkulude summa. Komisjon on eespool tuvas-
tanud, et 2008. aasta 15puks oli vastustaja volg 496,31 eurot, et 2009. aastal on vastustaja
maksnud {iks kord ja aasta 16puks oli tema volg 875,70 eurot ning et alates 2010. aastast ei ole
vastustaja maksnud midagi. Kuivord korteri saldolt ndhtub, et madidramised iihe kuu eest on
vastustajal olnud keskmiselt vahemikus 50-60 eurot, on eeltooduga tdendatud, et vastustaja
volg oli suurem, kui kolme kuu eest maksmisele kuuluva {iiiri ja kdrvalkulude summa.

Riigikohus on korduvalt (nt tsiviilasjas nr 3-2-1-146-04 tehtud otsuse p-s 22; tsiviilasjas nr 3-2-
1-24-05 tehtud otsuse p-s 25) mirkinud, et vastavalt VOS § 196 lg-le 2 vdib kumbki lepingu-
pool kestvuslepingu iiles 6elda alles parast kohustuse rikkumise 16petamiseks madratud maoist-
liku tdhtaja tulemusteta I0ppemist, kui lepingu erakorralise iilesiitlemise mojuv pShjus seisnes
selles, et teine pool rikub lepingulist kohustust. Uiirilepingust tuleneva rahalise kohustuse rik-
kumisel voib iiiirileandja tiirilepingu iiles delda siis, kui kohustuse rikkumise kdrvaldamiseks
médratud maistlik tdhtaeg 10ppes tulemusteta, st kui liirnik jatab talle antud téhtpdevaks vola
tasumata. Kuigi kdesolevas asjas on tdendatud, et vastustajal oli volg, mis voib olla iiiirilepingu
erakorralise tilesiitlemise aluseks, ei ole komisjonile esitatud tdendeid, et iilirileandja oleks tiiir-



nikult ndudnud lepingu rikkumise 16petamist, st andnud talle vola maksmiseks moistliku taht-
aja. Seega, kuigi tiirilepingu erakorralise iilesiitlemise alus oli olemas, oli iiks eeldus tiirilepin-
gu iilesiitlemiseks tditmata.

Ulesiitlemisavaldus on vastustajale esitatud kirjalikult, sellel on allKiri, et vastustaja on iilesiit-
lemise kitte saanud 27.01.2010. Sellest tulenevalt ei saa komisjon ndustuda avaldaja esindaja-
ga, et uiirileping 10ppes 30.05.2009. Lepingu iilesiitlemine on ithepoolne, vastuvotmist vajav
tahteavaldus, mis 15petab tulevikku suunatult kestvuslepingu. Uiirilepingu iilesiitlemisavaldus
on tahteavaldus, millega soovitakse 10petada kehtiv tiiirisuhe. Kindlale isikule suunatud tahte-
avaldus tuleb tsiviilseadustiku {ildosa seaduse § 69 lg 1 kohaselt tahteavalduse tegija poolt vél-
jendada ja see muutub kehtivaks kéttesaamisega. Sama paragrahvi 2. loike jargi on tahteaval-
dus kitte saadud, kui see on tahteavalduse saajale isiklikult teatavaks tehtud. Kuna kdesolevas
asjas ei ole vaidlust, et vastustaja on tiiirilepingu iilesiitlemisavalduse katte saanud 27.01.2010,
ei saanud iilesiitlemine muutuda vastustaja suhtes kehtivaks enne nimetatud péeva.

Koike eelnevat kokku vottes — tilirnikule esitatud iilesiitlemisavaldus vastab seaduse nduetele,
iitirileandjal oli alus iitirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks, kuid iilirnikule ei ole enne iiles-
iitlemist antud tihtaega lepingu rikkumise l0petamiseks (vola tasumiseks); samas, iilirnik on
tilesiitlemise kétte saanud ja eluruumi vabastanud — voib asuda seisukohale, et iiiirileping pool-
te vahel on 1oppenud. Komisjon loeb lepingu Ioppemise pdevaks paeva, mil vastustaja sai
tilestitlemisavalduse kitte, so 27.01.2010. Kuni selle ajani peab vastustaja eluruumi eest maks-
ma.

Vaidluses, millal vastustaja eluruumi vabastas, loeb komisjon usutavaks, et eluruum vabastati
jaanuaris 2010. Seda eelkodige tuginedes vastustaja ltlustele komisjoni istungil ja avaldaja
esindaja tegevusetusele.

Komisjonile esitatud avalduses vditis avaldaja esindaja, et vastustaja vabastas eluruumi
09.12.2013. Toendeid, mis seda véidet kinnitaksid, avaldusele lisatud ei olnud. Komisjoni esi-
mees kohustas avaldaja esindajat vastavad toendid komisjonile esitama (maéérus, tlk 67), kuid
avaldaja seda ei teinud. Eluruumi iileandmise/vastuvotmise akti, mis kannab kuupdeva
09.12.2013, esitas komisjoni istungil vastustaja.

Komisjoni istungil kinnitas vastustaja, et ta lahkus eluruumist, kui oli kétte saanud tiirilepingu
iilesiitlemisavalduse, jittes votmed maja valvuri kétte. Avaldaja hinnangul on see viide tdenda-
mata. Komisjon ndustub, et selle viite kinnituseks kirjalikke toendeid esitatud ei ole, samas,
asjaolusid arvestades on see usutav.

Esiteks, avaldaja esindaja ei ole esitanud toendeid, mis kinnitaksid vdi teeksid usutavaks, et
vastustaja jatkas parast 27.01.2010 eluruumi kasutamist. Tallinna Linnavaraametiga sdlmitud
haldusleping kohustab avaldaja esindajat lisaks tiiirilepingute sOlmimisele ja arvete esitamisele
korraldama ka arvete alusel tasumisele kuuluvate summade kogumist ja ndudma iitirnikelt ar-
vete tasumist. Lisaks peab AS Maket Kinnisvara kui haldaja kontrollima fiiirilepingute ja ela-
mu sisekorraeeskirjade nduete tditmist ning elamu diget ekspluateerimist iitirnike poolt, rikku-
mise korral votma kasutusele abindud rikkumise I0petamiseks ja kahju drahoidmiseks (p
4.1.1.9), korraldama eluruumides asuvate mooturite nditude esitamise iilirnike poolt ja kontrol-
lima esitatud néitude digsust kaks korda aastas; juhul kui iiiirnik ei teata mdoturite nditu enam
kui kahe kuu jooksul, on haldaja kohustatud modturite néite kontrollima hiljemalt kolmandal
kuul arvates viimasest nditude teatamisest (p 4.1.1.10), samuti muul moel valvama iitirilepingu-
te tditmise iile ja tiirilepingute rikkumisel rakendama kohe rikkujate suhtes mojutusvahendeid.
Haldaja on kohustatud, kui tiirilepingu rikkumisest tulenevat vaidlust ei lahendata kokkulep-
pel, hiljemalt kolme kuu jooksul rikkumise tuvastamisest poorduma vaidluse lahendamiseks



kas Tallinna Uiirikomisjoni vdi Harju Maakohtusse (p 4.1.1.11). Seega, halduslepinguga
voetud kohustuste tditmisel oleks avaldaja esindajal mdistlikult vottes olnud voimalik koguda
piisavalt toendeid sellest, et vastustaja ei tagastanud eluruumi votmeid ja kasutas eluruumi ka
parast jaanuarit 2010.

Teiseks, vastustaja viitis komisjoni istungil, et 09.12.2013, kui koostati eluruumi tileandmi-
se/vastuvotmise akt, kasutati eluruumi paésemiseks Lukuabi teenust, sest kellelgi kohalolnutest
ei olnud eluruumi votit ning et eluruumi ukse avamisel oli aru saada, et selles ei ole pikka acga
elatud. Neile viidetele avaldaja esindaja vastu ei vaielnud. Vastustaja seletustest sai komisjon
aru, et tema hinnangul kinnitasid nimetatud asjaolud seda, et tema kui {iiirnik on eluruumist
elamast lahkunud. Selleparast esitas ta komisjonile ka 09.12.2013 akti. Komisjoni hinnangul ei
oleks olnud vastustaja huvides esitada tdendit, mis kinnitab eluruumi vabastamist detsembris
2013, kui ta on véitnud, et lahkus eluruumist elamast jaanuaris 2010.

Kolmandaks, aktile on kantud 09.12.2013 seisuga kiilma vee ndit 00039 ja elektri ndit 009767
(tlk 77). Komisjonile ei ole esitatud tdendeid, mille alusel oleks vdimalik vorrelda, kuidas on
moddikute ndidud ajas muutunud. Komisjoni istungil viitas avaldaja esindaja oma arvutis ole-
vale arvele 2007. aasta siigisest, millel olevat méargitud vee nédiduks samuti 37 (komisjonile
seda arvet ei esitatud). Kuivord tiirileping vastustajaga oli sGlmitud septembris 2007 ja vastus-
taja on kinnitanud, et ta on kuni 2010. aasta alguseni eluruumis elanud, on arusaamatu, et vee-
modtja ndit ei ole aastate jooksul muutunud. Komisjonile ei ole esitatud {ihtegi iilirnikule esita-
tud arve koopiat, kuigi komisjoni esimees on avaldaja esindaja tihelepanu sellele juhtinud
(16.12.2013 Kiri 11-1/117/13, tlk 39). Uiirnikule esitatavatel arvetel peaks olema mirgitud iiiir-
niku tarbitud voi talle madratud kdrvalkulude suurus, mille pohjal oleks voimalik teha ka jarel-
dusi eluruumi kasutamise voi mittekasutamise kohta.

Kaike eelnevat kokku vottes tuleb asuda seisukohale, et kuigi vastustaja viite, et ta lahkus
eluruumist elamast jaanuaris 2010, kinnituseks ei ole esitatud iihtegi kirjalikku tdendit, ei ole
ka avaldaja esitanud tdendeid, et mis seaksid selle viite kahtluse alla voi teeksid usutavaks, et
vastustaja kasutas eluruumi kuni 2013. aasta 16puni. Ka vastustaja véidet, et ta kéis iiks kord
vaidlusaluse eluruumi juurde kuuluvast postkastist posti votmas ja nédgi siis postkastis ka ar-
veid, ei saa lugeda kinnituseks sellest, et ta kasutas eluruumi edasi. Avaldaja esindaja ei ole
vaitnud ega toendanud, et posti saamine selle aadressi vahendusel on toimunud regulaarselt.
Komisjoni hinnangul ei saa endise elukoha postkasti kasutamist posti kittesaamisel iseenesest
tolgendada ka eluruumi kasutamisena, kui isikutel on postkastidele vaba juurdepéds. Avaldaja
esindaja ei ole tdendanud, et postkastidele juurdepéds oli voimalik néiteks sama votmega, mil-
lega oli voimalik padseda eluruumi. Ka viide, et vastustaja ei ole vaidlustanud talle parast iiiiri-
lepingu iilesiitlemist postkasti pandud arveid, ei ole asjakohane. Kui vastustaja oli seisukohal,
et tema tiirileping on 16ppenud ja ta on eluruumist lahkunud, ei pidanudki ta seda tegema.
Nagu eespool margitud, on nii moddikute naitude, arvete esitamise kui ka arvete tasumise
ndudmisega seonduv avaldaja esindaja kohustus.

Tulenevalt UVLS § 10 15ikest 1 on iiiirikomisjonis tdendiks ka poole iitlus. Vastustaja viitis, et
ta lahkus eluruumist, kui oli saanud katte titirilepingu iilesiitlemisavalduse, jittes votmed maja
valvuri kétte. Komisjonil ei ole alust vastustaja viites kahelda.

Avaldaja esindaja on oma ndude tdendamiseks esitanud komisjonile vastustajaga sdlmitud
iitirilepingu, tiirilepingu iilesiitlemisavalduse ja korteri saldo. Korteri saldo kujutab endast ta-
belit, kuhu on kantud kuude 16ikes maksmiseks madratud summad, lackunud summad, volg ja
viivis. Seega on saldo méadramiste ja lackumiste arvestus, mille pdhjal ei saa teha jareldusi sel-
lest, kas eluruumi on kasutatud voi mitte. Nagu eespool juba mérgitud, tulenevalt Tallinna Lin-
navaraametiga sOlmitud lepinguga voetud kohustustest ja saadud volitustest oleks avaldaja



esindajal olnud aastate jooksul voimalik koguda piisavalt tdendeid kinnitamaks, et vastustaja
jatkuvalt eluruumi kasutas. Avaldaja esindaja ei ole seda teinud ega eluruumi kasutamist kinni-
tavaid toendeid komisjonile esitanud. Lisaks, tulenevalt Tallinna Linnavaraametiga solmitud
lepingu p-st 4.1.1.11 on AS-l Maket Kinnisvara kui elamu haldajal kohustus rakendada tiiirile-
pingu rikkumisel rikkujate suhtes mojutusvahendeid kohe ja juhul kui rikkumisest tulenevat
vaidlust ei lahendata titirniku ja haldaja kokkuleppel, on haldaja kohustatud p66rduma vaidluse
lahendamiseks vaidlusorganisse kolme kuu jooksul rikkumise tuvastamisest. Kdike eelnevat
arvestades (sh seda, et enne vastustaja lepingu iilesiitlemist oli ta maksnud kahe aasta jooksul
eluruumi eest ainult kolm korda; et temalt ei ole vola maksmist noutud ega méadratud selle tasu-
miseks tdhtaega; et parast lepingu tilesiitlemist ¢i ole avaldaja esindaja 3-4 aasta jooksul tund-
nud huvi eluruumi néitude, selle seisukorra ega mittemaksmise vastu) voib viita, et avaldaja
esindaja ei ole tditnud endale voetud kohustusi korrektselt. Vastustaja ei vastuta avaldaja esin-
daja tegevusetusest tulenevate tagajargede (arvestusliku vola) eest. Seega, kuna muid tdendeid
esitatud ei ole, lahtub komisjon vastustaja viitest, et ta lahkus eluruumist ja andis votmed é&ra
jaanuaris 2010. Asjaolu, et akt eluruumi tileandmiseks vormistati 09.12.2013 ei tdenda iseene-
sest eluruumi kasutamist, kui vastustajal ei olnud eluruumi votmeid.

Seetottu loebki komisjon usutavaks vastustaja viite, et eluruum vabastati jaanuaris 2010.
Komisjon otsustab, et vastustajalt tuleb vélja mdista volg, mis oli tal 31.01.2010 seisuga.
Korteri saldost néhtuvalt oli tal selle pdeva seisuga volg 927,12 eurot, mille komisjon temalt ka
iiliri- ja korvalkulude vdlana vilja mdistab.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.
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