Uiirivaidlusasi nr. 11-1/60/15
Otsuse kuupiiev ja koht 03.09.2015, Tallinn
Uiirikomisjoni koosseis Mai Sober (istungi juhataja), Heli Hellamaa ja Anne

Oad, istungi sekretdr Maarika Snoting

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, 15199 Tallinn)

avaldus U. T. (ik xxx, xxx Tallinn) vastu nouetes
kohustada teda tagastama eluruum xxx Tallinnas,
eluruumi mittetagastamisel miérata otsuse tiditmise
viisiks tema ja temaga koos eluruumi kasutava K. T.
T. (ik xxx) viljatdostmine nimetatud eluruumist koos
neile kuuluva varaga, vilja moista U. T. It eluruumi
xxx Tallinnas iiiiri- ja koérvalkulude volg 650,90
eurot, kahjuhiivitis eluruumi  tagastamisega
viivitamise eest 387,53 eurot ja alates 02.08.2015
kuni eluruumi tagastamiseni vastavalt talle
igakuiselt esitatavatele arvetele ning viivis 160,26
eurot ja alates 01.08.2015 méiras 0,15% pohivélalt
pidevas iga viivitatud pideva eest kuni vola

tasumiseni.
Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS ISS Eesti esindaja Lia Siht
Asja libivaatamise kuupiev 25.08.2015.
Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1.
2.

Avaldus rahuldada.

Kohustada U. T. tagastama Tallinna linnale eluruum xxx Tallinnas, eluruumi
mittetagastamisel miirata otsuse tiditmise viisiks U. T. ja temaga koos eluruumi
kasutava K. T. T. viljatdostmine nimetatud eluruumist koos neile kuuluva
varaga.

Vilja méista U. T.’It xxx Tallinnas asuva eluruumi iiiiri- ja kérvalkulude volg
650,90 eurot (kuussada viiskiilmmend eurot 90 senti).

Vilja moista U. T.’It kahjuhiivitis Xxx asuva eluruumi tagastamisega viivitamise
eest 387,53 eurot (kolmsada kaheksakiimmend seitse eurot 53 senti) ja alates
02.08.2015 vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele kuni eluruumi
tagastamiseni.

Vilja méista U. T. It viivis 160,26 eurot (iikssada kuuskiimmend eurot 26 senti)
ja alates 01.08.2015 maéiras 0,15% pohivolalt pidevas iga viivitatud pideva eest
kuni vola tasumiseni.

Samas iitirivaidluses kohtusse p6ordumise kord

Kui pool ei ndustu tiirikomisjoni otsusega, voib ta sama iilirivaidlusasja ldbivaatamiseks
poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise péevale jargnevast paevast alates 20 péeva
jooksul.

Kohtule voib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse libi
hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole po6rdunud isik ja kostja
kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks.
Kohtule esitatavas avalduses tuleb mérkida, et iitirikomisjon on asja juba lahendanud ja lisa-
da titirikomisjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks
pidanud tasuma hagi esitamise korral.



Uiirikomisjoni otsus jdustub, kui otsuse kittesaamise pievast alates 20 pdeva jooksul ei ole
maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus
o0sas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Joustunud otsus avaldatakse iitirikomisjoni veebi-
lehel ning tdidetakse tiditemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avalduse kohaselt sdlmisid U. T. ja Tallinna linn 14.04.2014 tirilepingu Tallinnas asuva
eluruumi xxx kasutamiseks tiahtajaga kuni 10.04.2017. Koos iitirnikuga asus eluruumi elama
tema poeg K. T. T. AS ISS Eesti kui iihendav iihing ja OU Minu Vara kui iihendatav iihing
on ithinenud 23.04.2009 sdlmitud ithinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu vdetud
29.05.2009 ja ériregistrisse on iihinemiskanne tehtud 15.07.2009. Seoses sellega on
iihendatav ithing OU Minu Vara registrist kustutatud ja kdik digused ja kohustused on iile
ldinud iihendavale iihingule AS ISS Eesti. Tulenevalt elamu omaniku, Loopealse Elamu OU
ja OU Minu Vara vahel sdlmitud haldus- ja hooldusteenuste osutamise lepingu punktist 3.2
kohustub AS ISS Eesti esindama Tallinna linna {iirilepingute s0lmimise, tditmise ja
1dpetamise kiisimustes. AS ISS Eesti esitab iiiirnikele arveid OU Loopealse Elamu nimel ja
tema kohustuseks on poorduda iiirilepingu rikkumisel ja kokkuleppe mittesaavutamisel
titirnikuga Tallinna Uiirikomisjoni vdi Harju Maakohtusse.

Uiirnik on fiiiirilepingut allkirjastades kinnitanud, et ta teab, et iiiirilepingu tingimustena
kehtivad lepingule lisatud fiirilepingu tingimused, et ta on nendega tutvunud ja ndustub
iitirilepingu sdlmimisega nendel tingimustel. Ulirilepingu tingimuste kohaselt on iiiirnik
kohustatud tasuma iiliri ja korvalkulude eest. Tallinna Linnavalitsuse 17.11.2010
korraldusega nr 1757-k kehtestati iiiirimadraks 1,76 eurot /m? eest kuus. Sellest tulenevalt
lepiti titirilepingu punktis 9 kokku, et ithe kuu iilirisumma on 60,72 eurot.

Kuna iiirnik ei tditnud diiri ja korvalkulude tasumise kohustust nduetekohaselt, esitas
avaldaja esindaja talle 18.02.2015 iiiirilepingu tilesiitlemise avalduse koos kohustusega
vabastada eluruum hiljemalt 30.03.2015. Uiirnik sai iilesiitlemisavalduse kitte 24.02.2015.
Raamatupidamisviljavottelt ndhtuvalt on tiirnik eksinud iiirilepingu tingimuste vastu, mis
annavad aluse Oelda iiiirileping iiles. Ulesiitlemisavalduses on selgelt eldud, et seisuga
17.02.2015 on iitirnikul iiiri- ja korvalkulude volg 496,82 eurot, millele lisanduvad viivised
ja millega iilirnik on kolmel kuul jérjest olnud viivituses tasumisele kuuluva iiliri voi
korvalkulude voi nende olulise osa maksmisega. Seda nditavad raamatupidamisdiend ja
arved. Udirileandja esindaja on saatnud iiiirnikule mitmeid hoiatusi ja mé4ranud tihtaegu vola
tasumiseks, kuid titirnik ei ole reageerinud. Vdlgnevus on pikaajaline ja iitirnik ei ole tditnud
lepingulisi kohustusi viisil, mis vdimaldaks tiirilepingut jatkata.

Ulesiitlemisavalduses kohustas avaldaja vastustajat iiiirilepingu 1dppemisel, st hiljemalt
30.03.2015, eluruumi vabastama ja vOtmed tagastama. Eluruumi ei ole vabastatud ja
vastustaja jatkab eluruumi kasutamist. Sellest tulenevalt on avaldaja digustatud ndudma
kahjuhtivitist alates 31.03.2015. Seisuga 01.05.2015 on arvestatud kahjuhiivitis 125,15 eurot.
Kuna vastustaja on olnud viivituses iiliri ja korvalkulude ning kahjuhiivitise maksetega, on
avaldaja arvestanud ka viivist tasumata summalt 0,15% péevas iga viivitanud pdeva eest ja
esitanud igakuuliselt viivisendude. Seisuga 30.04.2015 on arvestatud viivis 44,77 eurot.

Avaldaja tugineb oma avalduses vdladigusseaduse (VOS) § 76 15ikele 1, § 101 Ig 1 punktile
1, § 108 loikele 1, § 113 1dikele 1 (lause 1 ja lause 3), § 313 Idikele 1, § 316 lg 1 punktidele
1-3, § 325 1digetele 1 ja 2, § 334 loikele 1, § 335, tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) §
369, § 445 loikele 1 ja iidirilepingu tingimustele.

Avaldaja palub vastustajalt vilja mdista iiiri- ja korvalkulude vdla 650,90 eurot,
kahjuhiivitise eluruumi tagastamisega viivitamise eest 01.05.2015 seisuga 125,15 eurot ja
alates 02.05.2015 kuni eluruumi vabastamiseni ja tagastamiseni vastavalt igakuiselt
esitatavatele arvetele, viivise eluruumi eest tasumisega viivitamise eest 30.04.2015 seisuga



44,77 eurot ja alates 01.05.2015 kuni vola tasumiseni médras 0,15% pdhivdlalt paevas iga
tasumisega viivitatud pdeva eest. Avaldaja palub ka kohustada vastustajat tagastama Tallinna
linnale eluruum xxx ja selle vabatahtlikul mittetagastamisel méérata otsuse tditmise viisiks U.
T. ja K. T. T. véljatdstmine eluruumist koos varaga.

Uiirikomisjoni istungil jii avaldaja esindaja nduete ja nende pdhjenduste juurde. Tépsustas
kahjuhtivitise ja viivise noudeid. Avaldaja nduab kahjuhiivitist eluruumi tagastamisega
viivitamise eest 01.08.2015 seisuga 387,53 eurot ja alates 02.08.2015 kuni eluruumi
tagastamiseni vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele. Avaldaja néuab 31.07.2015 seisuga
viivist 160,26 eurot ja alates 01.08.2015 kuni volgnevuse tasumiseni 0,15% pédevas iga
viivitatud paeva eest.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja U. T. kutsuti tilirikomisjoni istungile 08.06.2015 tema elukohta xxx saadetud
kutsega (tlk 52). Kuna vastustaja kirja vastu ei vOtnud, tagastas postiasutus selle
titirikomisjonile 29.06.2015 (iimbrik, tlk 54). Seejirel saadeti kutse kohtutditur Mati Kadaku
vahendusel. Kohtutiituri koostatud dokumendi kittetoimetamise aktist (tlk 62) nihtuvalt
andis taituri abi-kuller menetlusdokumendid 13.08.2015 kitte U. T. dele U. T.’le aadressil
xxX. Kohtutditur on selgitanud menetlusdokumentide kattetoimetamise aktis (tlk 58-59), et
vastustaja ja tema Ode todtavad xxx. U. T. nodustus dokumendid esimesel vdimalusel
vastustajale edastama. Kuna vastustajat tema eluruumis Kkitte ei saadud ja
menetlusdokumendid toimetati tema tookohta, tuleb wvastavalt tsiviilkohtumenetluse
seadustiku § 307, § 315 ja § 322 1dikele 2 lugeda menetlusdokumendid vastustajale
kitteantuks ja seega vastustaja teadis nii istungiajast kui tema vastu esitatud nduetest.
Komisjon mééras vastustajale koos kutsega saadetud méiruses (tlk 49-50) vastuviidete
esitamiseks tdhtaja 12.08.2015. Vastustaja ei esitanud kirjalikku vastust ega ilmunud ka
itirikomisjoni istungile. Vastustaja ei teatanud mitteilmumiseks mojuvate pohjuste
olemasolust.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud &ra iilirivaidluse poole, tutvunud esitatud tdenditega ja hinnanud
toendeid kogumis leiab, et avaldaja avaldus tuleb rahuldada.

Utirikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel iiiirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) pa-
ragrahvidest 12 1g 5, 17 ja 19 - 22.

Tallinna Linnavalitsuse xxx korralduse nr xxx-k alusel sdlmis AS ISS Eesti Tallinna linna
kui tiirileandja esindajana eluruumi omanikult saadud volituste alusel 14.04.2014 iiirniku U.
T.’ga iiiirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi tildpinnaga 34,5 m?iiiirile andmiseks (tlk 6).

Lepingu punktis 9 lepiti kokku titirisummas 1,76 eurot iihe ruutmeetri eest ehk kokku 60,72
eurot kuus. Uiirnik kinnitab iiiirilepingu punktis 14.1, et ta teab, et iiiirilepingu tingimustena
kehtivad ,,Eluruumi iiiirilepingu tingimused*, mis on iiirilepingule lisatud, ta on tingimustega
tutvunud, moistnud nende sisu ja noustub iiirilepingu sdlmimisega nendel tingimustel.
Uiirilepingu punktide 14.2 ja 14.3 kohaselt teab iiiirnik, et talle kui eluruumi hidasti vajavale
isikule annab Tallinna linn eluruumi iiirile seadusest ja linna Oigusaktidest tulenevate
iilesannete tditmiseks ning et lisaks tiri maksmisele tuleb tal kanda ka eluruumi
kasutamisega seonduvad korvalkulud ja maksud.

Uiirilepingu tingimustest (edaspidi: iiiirilepingu tingimused voi tiiliptingimused, tlk 8-14)
tulenevalt maksab {iirnik tiirileandjale iiiri tiirilepingu punktis 9 maérgitud summas igas
kalendrikuus (ttiiiptingimuste p 6.1), korvalkuludena on iiirnik kohustatud maksma
igakuiselt muuhulgas ka iilirileandja maamaksukulud ulatuses, mis vastab {iiirniku
maakasutusele ja hoonekindlustuse eluruumile vastavas osas. Korvalkulude suuruse miirab
tiirileandja  ldhtudes mooturite niitudest, teenusepakkujate arvetest ja kehtivast



arvestusmetoodikast (p 6.2). Uiirnik on kohustatud iiiiri kui kdrvalkulud tasuma igakuiselt
iitirileandja pangaarvele 10 pdeva jooksul jooksva kuu 20. kuupidevast arvates (p 7.2).
Uiirilepingu 15ppemisel on iiiirnik kohustatud eluruumi vabastama ja iiiirileandjale iile andma
hiljemalt lepingu loppemise paeval. Eluruumi {ileandmisel annab {ilirnik {itirileandjale iile ka
koik eluruumi votmed ning vormistatakse eluruumi vastuvotmise akt. Kui tiirnik viivitab
eluruumi tagastamisega, on ta kohustatud maksma koik korvalkulud ajavahemiku eest, mil
eluruum oli tema valduses ning tasuma iiiirileandjale kahjuhiivitist 1/15 kuu {iiiri ulatuses iga
vabastamisega viivitatud pdeva eest. Kui iitirnik viivitab eluruumi iileandmisega kauem kui
30 pdeva, peab ta tasuma kahjuhiivitist 1/10 kuu {iirist iga viivitatud pdeva eest (punktid
22.1,22.2 ja 22.5).

Tiiiptingimuste punkti 7.3 kohaselt on iilirileandjal 0igus nduda ja iiilirnikul kohustus
ndudmise korral maksta viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega viivitatud
paeva eest.

Elamu omanik Loopealse Elamu OU (Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriosa nr
22619701 detailvaade, tlk 65-69) ja OU Minu Vara on 05.02.2008 sdlminud lepingu
territooriumidel asukohaga xxx kinnisvara haldus- ja hooldusteenuse osutamiseks (tlk 16-17).
Nimetatud lepingu punkti 3.2.1 alusel jii OU Minu Vara kohustuseks muuhulgas Tallinna
linna esindamine tiiliplepingule vastavate iilirilepingute sdlmimisel ja nende sdlmimine, {iiiri-
ja korvalkulude eest iilirnikele arvete esitamine ja arvete tasumise ndudmine iilirnikelt. AS
ISS Eesti (registrikood 10031220) kohta avatud é&riregistri B-osa registrikaardi kehtivate
andmete 23. kande kohaselt iihinesid AS ISS Eesti (iihendav tihing) ja OU Minu Vara
(iihendatav iihing) 23.04.2009 sdlmitud ithinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu
voetud 29.05.2009 ja ithinemiskanne tehtud é&riregistris 15.07.2009 (véljavote ariregistri
teabesiisteemist, tlk 15). Sellest tulenevalt on AS ISS Eesti (edaspidi iiiirileandja esindaja voi
avaldaja esindaja) Tallinna linna esindajaks tiirilepingute sdlmimisel, iiiri- ja korvalkulude
eest iilirnikele arvete esitamisel ja tilirnikelt arvete tasumise ndudmisel.

Loopealse Elamu OU saatis iiiirnikule 14.10.2014, 14.11.2014 ja 15.01.2015 hoiatused (tlk
32-34) vola ja makseviivituse olemasolu ja likvideerimise kohustuse kohta maédratud
tahtaegadeks. Kuna iilirnik volga ei tasunud ega likvideerinud makseviivitust, koostas
tiirileandja esindaja 18.02.2015 tiiirnikule iirilepingu iilesiitlemisavalduse (tlk 21), milles
teatas ddrilepingu ilesiitlemisest 30.03.2015 maksmisega viivitamise tdttu ja palus samal
kuupéeval ka eluruumi vabastada. Ulirnik sai iilesiitlemisavalduse allkirja vastu kitte
24.02.2015 (mérge iilestitlemisavaldusel, tlk 21). Vastustaja ei ole eluruumi tagastanud.

Avaldaja palub kohustada vastustajat eluruumi xxx tagastama, mittetagastamisel tosta ta koos
K. T. T.’ga nimetatud eluruumist vélja, mdista vastustajalt vélja iiiri- ja korvalkulude volg
30.03.2015 seisuga 650,90 eurot, kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitamise eest
01.08.2015 seisuga 387,53 eurot ja alates 02.08.2015 vastavalt igakuiselt esitatavatele
arvetele kuni eluruumi tagastamiseni. Avaldaja nduab ka viivise vdljamdistmist 31.07.2015
seisuga 160,26 eurot ja alates 01.08.2015 maédras 0,15% pohivolalt pdevas kuni vola
tasumiseni.

Vastustaja ei ole nouetele vastuviiteid esitanud.

Otsustamaks eluruumi tagastamise ndude iile, tuvastab iilirikomisjon esmalt, kas avaldajal oli
alus titirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks ja kas iiiirileping on 10ppenud. Jargnevalt



vOtab komisjon seisukoha iiiiri- ja korvalkulude vola, kahjuhiivitise ja viivise vidljamdistmise
nouete suhtes.

1. Komisjoni seisukoht eluruumi tagastamise ndudes ja otsuse tditmise Vviisi
kindlaksmééramise osas.

Komisjon tegi eespool kindlaks, et Tallinna linn ja U. T. sdlmisid 14.04.2014 eluruumi xxx
iiiirilepingut tihtajaga kuni 10.04.2017. Uiirileandja iitles iiiirilepingu erakorraliselt iiles
pohjusel, et titirnikul oli 17.02.2015 seisuga iiliri- ja kdrvalkulude volg 496,82 eurot, millega
ta oli kolmel kuul jarjest olnud viivituses tasumisele kuuluva tiiiri voi kdrvalkulude summa
vdi nende olulise osa maksmisega. Ulesiitlemisel tugines iiiirileandja esindaja VOS § 316 Ig
1 punktile 1 ja tiirilepingu tingimuste punktile 21.5.

VOS § 313 1dike 1 kohaselt mdjuval pdhjusel vdib kumbki lepingupool nii téhtajatu kui
tahtajalise tiirilepingu {iles 6elda. PGhjus on mojuv, kui selle esinemisel ei saa iilestitlemist
soovivalt lepingupoolelt kdiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes
eeldada, et ta lepingu tditmist jitkab. Sama paragrahvi loike 2 kohaselt on erakorraline
tilesiitlemine lubatud eelkdige kéesoleva seaduse §-des 314-319 nimetatud asjaoludel.
Tulenevalt VOS § 316 Ig 1 punkti 1 kohaselt vdib iiiirileandja iiiirilepingu iiles delda, kui
iiirnik on viivituses kolmel tiksteisele jargneval maksetéhtpdeval tasumisele kuuluva iiiiri,
kdrvalkulude voi nende olulise osa maksmisega. Udirilepingu tingimuste punkt 21.5 annab
iitirileandjale Giguse {iirileping erakorraliselt iiles 6elda, kui iitirnik on viivituses kolmel
iiksteisele jargneval maksetéhtpieval tasumisele kuuluva iiiiri, korvalkulude voi nende olulise
osa maksmisega.

VOS § 325 sitestab, et iiiirileandja iilesiitlemisavaldus peab olema esitatud kirjalikku
taasesitamist vOimaldavas vormis ning sisaldama vdhemalt jargmisi andmeid: iiritud asi,
lepingu Idppemise piev, iilesiitlemise alus ja iilesiitlemise vaidlustamise kord ja tihtaeg.
Eeltoodud nduetele mittevastav tilesiitlemine on tiihine.

Avaldaja esindaja koostas vastustajale tiirilepingu kirjaliku {ilesiitlemisavalduse (tlk 21).
Ulesiitlemisavalduses on mirgitud, et deldakse iiles eluruumi Xxxx iiiirileping ja et leping
10peb ning eluruum palutakse vabastada 30.03.2015, iilesiitlemise aluseks on fiiiri- ja
kdrvalkulude volg 496,82 eurot, millega iitirnik on olnud kolmel kuul jirjest viivituses {iiiri
vO1 korvalkulude vOi nende olulise osa maksmisega. Samuti on méirgitud, et iiirilepingu
iilesiitlemist on voimalik vaidlustada 30 pédeva jooksul iilesiitlemisavalduse saamisest kas
Tallinna Ulirikomisjonis vdi Harju Maakohtus. Vastustaja sai iilesiitlemisavalduse kitte
24.02.2015. Seega on iilesiitlemisavalduses méargitud koik seaduses ndutud andmed ja see on
vastustajale teatavaks tehtud.

Ulesiitlemisavalduse kohaselt oli 17.02.2015 seisuga vastustajal iiiiri- ja kdrvalkulude volg
496,82 eurot, millega ta oli kolmel kuul jarjest olnud viivituses tasumisele kuuluva tiiri voi
korvalkulude summa voi nende olulise osa maksmisega. Korteri saldolt (tlk 23-26) néhtub, et
vastustaja on olnud viivituses iiiri ja kdrvalkulude eest tasumisega alates maist 2014, st
alates Utirilepingu sOlmimisest. Vastustaja jéttis maksmata arved maikuu eest 173,39 eurot,
juunikuu eest 277,07 eurot ja juulikuu eest 361,92 eurot. Augustis tasus vastustaja ndutud
451,10 euro asemel 89,18 eurot, septembris ndutud 477,16 euro asemel 238,58 eurot ja
oktoobris tasus ta ndutud 343,45 euro asemel 87,15 eurot. Vastustaja jdttis tasumata
novembri arve 371,08 eurot ja detsembris tasus ta arvel ndidatud 489,27 euro asemel 140,58
eurot. Jaanuari 2015 arve 496,82 eurot jittis vastustaja taas tasumata. Ulirnik oli kohustatud



kuu arve tasuma hiljemalt 30. vdi 31. kuupdeval. Seega oli lilirnik maksmisega viivituses
enam kui kolmel tiksteisele jargneval maksetdhtpdeval (mai kuni august 2014 ja september
2014 Kkuni jaanuar 2015). Eeltoodust ndhtub, et pidev maksmisega viivitamine algas juba
iitirilepingu sOlmimisest. Lisaks viivitusele oli vastustajal iiiirilepingu tilesilitlemisavalduse
kohaselt ka volg 496,82 eurot, mis on suurem, kui kolme kuu iiiiri summa (3 x 60,72 =
182,16).

Vastustajat hoiatati kolmel korral (tlk 32-34) nii volast kui makseviivitusest ja méérati
tahtaegu vola tasumiseks ja viivituse likvideerimiseks.

Uiirileping &eldi {iiles 30.03.2015. Vastustaja sai iilesiitlemisavalduse kitte, lepingu
tilesiitlemist ta ei vaidlustanud (Harju Maakohtu vastus komisjoni paringule, tlk 40).

Eeltoodust tulenevalt leiab komisjon, et kuna tiiirilepingu {iilesiitlemisavaldus vastab seaduses
satestatud nouetele, iilirnik on selle kétte saanud, iilirnikule maédratud téhtajad vola
kustutamiseks ja makseviivituse likvideerimiseks 10ppesid tulemusteta ning {iiirileandjal oli
alus tiirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks, 10ppes iilirileping erakorralise iilesiitlemisega
30.03.2015.

Vastavalt VOS § 334 Idikele 1 peab iiiirnik iiiiritud asja koos péraldistega pirast lepingu
1dppemist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujirgsele kasutamisele. Uiirilepingu
tilliptingimuste punktid 22.1 ja 22.2 kohustavad tiiirnikku hiljemalt lepingu 16ppemise paeval
eluruumi oma varast vabastama ning andma eluruumi téielikult iile iitirileandja valdusse ning
iile andma ka kdik eluruumi votmed. Uleandmine vormistatakse aktiga.

Kuigi tiiirileping 16ppes 30.03.2015, ei ole vastustaja eluruumi vabastanud ega iiiirileandjale
tagastanud. Avaldajal on digus nduda eluruumi tagastamist. Seega tuleb rahuldada avaldaja
ndue ja kohustada vastustajat tagastama avaldajale eluruumi xxx Tallinnas.

Vastavalt tditemenetluse seadustiku (TMS) § 180, kui volgnik ei tdida tditedokumenti
vabatahtlikult (sh ei vabasta eluruumi), vdtab kohtutditur kinnisasja volgniku valdusest dra ja
annab sissendudja valdusesse. Viljatdostmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Tulenevalt TMS
§ 2 lg 1 punktist 7 on tditedokumendiks ka iilirikomisjoni joustunud otsus. Tsiviilkohtu-
menetluse seadustiku (TsMS) § 445 1g 1 sétestab, et kohus voib otsuses kindlaks méérata
otsuse tditmise viisi ja korra. Menetlusele iilirikomisjonis TsMS selles osas ei laiene. Samas
on UVLS eesmirgiks lahendada iiiirivaidlusi poolte jaoks odavalt ja kiiresti, seega ei oleks
seaduse mottega kooskdlas asjaolu, et iilirikomisjoni otsust ei saaks digustatud pool tiita,
vaid peaks selleks poorduma samas asjas veelkord vaidlust lahendavasse organisse.
Tsiviilseadustiku iildosa seadus (TsUS) § 4 kohaselt kohaldatakse digussuhet reguleeriva
satte puudumisel sdtet, mis reguleerib reguleerimata digussuhtele ldhedast Gigussuhet, kui
oigussuhte reguleerimata jdtmine ei vasta seaduse mottele ega eesmadrgile. Seetdttu on
pohjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna vastasel juhul voib komisjoni otsuse
tditmine osutuda avaldajale ebamdistlikult koormavaks. Komisjon leiab, et on vaja médrata
kindlaks otsuse tditmise viis ja otsustab, et juhul, kui U. T. eluruumi xxx Tallinnas
vabatahtlikult ei vabasta ja {iiirileandjale ei tagasta, tuleb ta koos temaga eluruumi kasutava
K. T. T.’ga nimetatud eluruumist vélja tosta.

2. Komisjoni seisukoht iiiiri- ja kdrvalkulude vola viljamdistmise ndude osas.

Avaldaja nduab vastustajalt {iiiri- ja korvalkulude volga {itirilepingu 10ppemise 30.03.2015
seisuga 650,90 eurot.



VOS § 271 tulenevalt kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule
(ttirnikule) kasutamiseks asja ja titirnik kohustub maksma iiiirileandjale selle eest tasu (iitiri).
Sama seaduse § 292 1dike 1 jargi peab iilirnik lisaks iiiiri maksmisele kandma muud {itiritud
asjaga seotud kulusid (korvalkulud) juhul, kui selles on kokku lepitud. Korvalkuludeks on
tasu iilirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.
VOS § 76 1g 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule vdi seadusele. Sama
paragrahvi 10ike 3 kohaselt loetakse kohustus tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise
vastuvotmiseks digustatud isikule digel ajal, diges kohas ja digel viisil.

VOS § 82 Idike 7 kohaselt muutub kohustus sissendutavaks, kui vdlausaldajal on digus
nduda kohustuse tditmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, voib vdlausaldaja nduda kohustuse
tditmist kohustuse tditmise tdhtpdeva vOi kohustuse tditmiseks ettendhtud tdhtaja
mdoodumisel.

VOS § 101 Ig 1 punkti 1 alusel vdib vdlausaldaja nduda kohustuse tditmist juhul, kui vdlgnik
on kohustust rikkunud. VOS § 103 15ike 1 kohaselt ecldatakse, et kohustuse rikkumine ei ole
vabandatav.

Uiirniku kohustuse tasuda igakuiselt iiiiri ja kdik eluruumiga seotud kdrvalkulud sitestavad
ka tirilepingu tingimuste punktid 6.1 ja 6.2 ning punkt 7.2 kohustab iiiirnikku tasuma
maksed 10 (kiimne) paeva jooksul iga kuu 20. kuupéevast arvates.

Parast tiirilepingu sdlmimist asus vastustaja koos pojaga xxx asuvat eluruumi kasutama, ta
on tarbinud kommunaalteenuseid ja talle on igakuuliselt esitatud arveid, mida ta ei ole
vaidlustanud.

Korteri saldolt (tlk 23-26), vastustajale saadetud arvetelt (tlk 27-31) ning hoiatustelt (tlk 32-
34) néhtuvalt tekkis vastustajal volg kohe parast iiirilepingu sdlmimist — alates maist 2014.
Vastustaja ei tasunud talle esitatud arveid ettendhtud tdhtajaks, vaid tasus viivitusega voi
jattis tldse tasumata (mai-juuli ja november 2014 ning jaanuar 2015). Samuti ei tasunud
vastustaja arveid ettendhtud summas, vaid vdhem (august, oktoober ja detsember 2014).
Meeldetuletuskirjades ja hoiatuses méiratud tihtaegadeks volga ei tasutud. Uiirilepingu
iilesiitlemisavalduse koostamise seisuga 17.02.2015 oli vastustajal iiiiri- ja korvalkulude volg
496,82 eurot. Eeltoodu kinnitab, et vastustaja ei tditnud lepingust tulenevat tasumise
kohustust nduetekohasel viisil ja kindlaksmaératud tdhtajaks. Avaldaja nduab iiirilepingu
16ppemise 30.03.2015 seisuga iiiiri- ja korvalkulude volga 650,90 eurot. Nimetatud summa
nédhtub korteri saldo timberarvestusest (tIk 35-36).

Avaldaja ndue vilja moista vastustajalt tiiri- ja korvalkulude volg 30.03.2015 seisuga 650,90
eurot on tdendatud ja pohjendatud ning see tuleb rahuldada.

2. Komisjoni seisukoht eluruumi tagastamisega viivitamise eest kahjuhiivitise vdljamdistmise
ndude 0sas.

Kuigi tiiirileping 16ppes 30.03.2015, ei ole vastustaja eluruumi kédesoleva ajani iitirileandjale
tagastanud. Avaldaja nduab vastustajalt kahjuhiivitist eluruumi tagastamisega viivitamise
eest alates 31.03.2015. Seisuga 01.08.2015 on arvestatud kahjuhiivitis 387,53 eurot. Alates
02.08.2015 nduab avaldaja kahjuhiivitist vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele kuni
eluruumi tagastamiseni.

VOS § 335 kohaselt, et kui iiiirnik ei anna asja pérast lepingu 1dppemist tagasi, vdib
tiirileandja viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas iiiirilepingus kokkulepitud iitiri voi



iiliri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vélja arvatud
juhul, kui tiirnik peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste tasumise tagamiseks.
Ka diirilepingu tingimuste punkt 22.5 sdtestab, et kui {iirnik lepingu 1dppemisel viivitab
eluruumi iileandmisega iilirileandja valdusse ja vOtmete tagastamisega, on ta kohustatud
kandma viivitatud aja eest koik korvalkulud ja tasuma kahjuhiivitist.

TsMS § 369 kohaselt voib tulevase ndude tiitmise hagi esitada juhul, kui on alust eeldada, et
volgnik kohustust Gigel ajal ei tdida. Sel alusel saab muuhulgas nduda ka pérast hagi
esitamist sissendutavaks muutuvate korduvate kohustuste tditmist tulevikus.

Kuna 30.03.2015 vastustaja eluruumi ei vabastanud, esitati talle jatkuvalt arveid. Vastustajalt
kindla summana ndutav kahjuhiivitis 387,53 eurot tuleneb korteri saldost (tlk 61), mille
kohaselt on vastustaja kogu vdlgnevus 01.08.2015 seisuga 1038,43 eurot. Lahutades
koguvolast 1038,43 eurost {iiiri- ja korvalkulude vdla 650,90 eurot, jadb kahjuhiivitisena
ndutavaks volaks 387,53 eurot (1038,43 — 650,90 = 387,53). Seega on tdendatud ja
pohjendatud avaldaja ndue moista vastustajalt vdlja kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega
viivitamise eest 387,53 eurot.

Kuna ei ole teada, millal vastustaja eluruumi tagastab, ndouab avaldaja vastustajalt
kahjuhiivitist ka edaspidiselt vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele kuni eluruumi
tagastamiseni. Avaldaja esindaja ei ole kahjuhiivitist arvestanud iilirilepingu tingimustes
satestatud pohimottel (1/15 tiirist esimese 30 viivitatud pédeva eest ja edasi 1/10 iilirist iga
jargmise viivitatud pdeva eest, punkt 22.5), vaid vihem. Seega nduab avaldaja kahjuhiivitist
seadusega lubatud ulatuses.

Komisjon, teinud eelpool kindlaks, et vastustaja on pikaajaline vdlgnik, leiab, et
kahjuhtivitise viljamdistmise ndue kuni eluruumi tagastamiseni on pdhjendatud.

Avaldaja ndue vilja mdista kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitamise eest 387,53
eurot ja alates 02.08.2015 kuni eluruumi tagastamiseni vastavalt igakuiselt esitatavatele
arvetele tuleb rahuldada.

3. Komisjoni seisukoht viivise viljamdistmise ndude osas.

Avaldaja esindaja nouab viivist kahes osas: 31.07.2015 seisuga 160,26 eurot ja alates
01.08.2015 madidras 0,15% tasumata volalt pdevas iga viivitatud pédeva eest kuni vdla
tasumiseni.

Komisjon on tuvastanud iilirnikul makseviivituse ning iiiiri- ja korvalkulude vola olemasolu.

VOS § 101 1g 1 punkti 6 kohaselt vdib vdlausaldaja juhul, kui vdlgnik viivitab rahalise
kohustuse tiitmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 1g 1 annab vdlausaldajale diguse
rahalise kohustuse tditmisega viivitamise korral nduda vdlgnikult viivitusintressi (viivist)
arvates kohustuse sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viivisemair
on lepingus kokku lepitud, loetakse viivisemddraks lepingus kokkulepitu. Ka iitirilepingu
tingimuste punkt 7.3 ndeb ette iilirileandja diguse maksetega viivitamisel nduda ja iitirniku
kohustuse maksta viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega viivitatud pieva
eest.

Korteri saldolt (tlk 63-64) nahtuvalt on 31.07.2015 seisuga avaldaja arvestanud viivist 160,26
eurot. Viivist on arvestatud igakuuliselt eelmise kuu eest jargmise kuu arve koostamise



momendil arvestades sissendutavaks muutunud vola kogusummat, korrutades selle arvestuse
toimumise kuu pdevade arvuga ning lepingus kokku lepitud viivise méidraga 0,15% piaevas
tasumata summalt.

Arvestades vastustaja senist maksekditumist, on pdhjendatud viivise viljamdistmine médras
0,15% tasumata summalt pdevas kuni vola tasumiseni.

TsMS § 367 kohaselt voib viivisendude koos pdhindudega esitada selliselt, et taotletakse
viivise, mis ei ole hagi esitamise ajaks veel sissendutavaks muutunud, védljamdistmist mitte
kindla summana, vaid tdielikult vOi osaliselt protsendina pdhindudest kuni pohindude
tditmiseni.

Komisjoni hinnangul vastab avaldaja viivisearvestus seadusele ja titirilepingu tingimustele
ning on selles osas dige. Viivisnoue on ka pdhjendatud.

Komisjon otsustab vastustajalt vélja mdista viivis maksmisega viivitamise eest 160,26 eurot
ja alates 01.08.2015 médras 0,15% pohivolalt pdevas iga viivitatud pdeva eest kuni vola
tasumiseni.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada.
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