Uiirivaidlusasi nr. 11-1/81/15

Otsuse kuupiev ja koht 01.10.2015, 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 E. J. (ik xxx, elukoht xxx Tallinn) vastu
nouetes kohustada teda tagastama eluruum xxx
Tallinnas, eluruumi mittetagastamisel maéérata
otsuse tiitmise viisiks tema ja temaga koos eluruumi
kasutavate R. J., RA. K, M. J. K. ja H. J
viljatdstmine eluruumist koos neile kuuluva varaga;
vilja moista E. J.'It kahjuhiivitis eluruumi Xxxx
tagastamisega viivitamise eest 2387,27 eurot ja
alates 02.09.2015 vastavalt igakuiselt esitatavatele
arvetele kuni eluruumi tagastamiseni ja viivis 123,83

eurot.
Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja AS ISS Eesti esindaja Lia Siht
Asja libivaatamise kuupiev 22.09.2015.
Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada osaliselt.

2. Kohustada E. J. tagastama Tallinna linnale eluruum xxx Tallinnas, eluruumi
mittetagastamisel méirata otsuse tiditmise viisiks E. J. viljatéstmine eluruumist
koos temaga eluruumi kasutavate isikute R. J. (ik xxx), R.A. K. (ik xxx), M. J. K.
(ik xxx), H. J. (ik xxx) ja neile kuuluva varaga.

3. Vilja méista E. J.”It kahjuhiivitis xxx Tallinnas asuva eluruumi tagastamisega
viivitamise eest 2387,27 eurot (kaks tuhat kolmsada kaheksakiimmend seitse
eurot 27 senti).

4. Vilja méista E. J.'It alates 02.09.2015 kahjuhiivitis eluruumi xxx Tallinnas
tagastamisega viivitamise eest vastavalt talle igakuiselt esitatavatele arvetele
kuni eluruumi tagastamiseni, kuid mitte rohkem kui 688,90 eurot (kuussada
kaheksakiimmend kaheksa eurot 90 senti).

5. Vilja moista E. J.’It viivis 123,83 eurot (iikssada kakskiimmend kolm eurot 83
senti).

Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui pool ei ndustu iilirikomisjoni otsusega, voib ta sama iilirivaidlusasja ldbivaatamiseks
poorduda Harju Maakohtusse otsuse kdttesaamise pédevale jargnevast pdevast alates 20 pdeva
jooksul.

Kui komisjon rahuldab avalduse osaliselt, v0ib avaldaja esitada kohtusse hagi asja
lahendamiseks rahuldamata osas. Hagis vdib esitada iiksnes samad nduded, mis esitati
komisjonile. Teine pool voib kohtule esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud
avalduse 14bi 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 iiiirikomisjon on asja juba
lahendanud ja lisada iitirikomisjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas,
mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus jdustub, kui otsuse kiittesaamise pdevast alates 20 pédeva jooksul ei ole
maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus



osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Joustunud otsus avaldatakse tiirikomisjoni veebi-
lehel ning tiidetakse tditemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avalduse kohaselt solmisid E. J. ja Tallinna linn 23.04.2013 iiiirilepingu Tallinnas asuva
eluruumi xxx kasutamiseks kuni 23.04.2018. Vastavalt tiiirilepingu punktile 11 asusid koos
titirnikuga eluruumi kasutama ka R. J., R. A. K., M. J. K. ja H. J. AS ISS Eesti kui iihendav
iihing ja OU Minu Vara kui iihendatav iihing on iihinenud 23.04.2009 sdlmitud
ithinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu vdetud 29.05.2009 ja #riregistrisse on
iihinemiskanne tehtud 15.07.2009. Seoses sellega on ithendatav ithing OU Minu Vara
registrist kustutatud ja kdik digused ja kohustused on {ile ldinud iihendavale tihingule AS ISS
Eesti. Tulenevalt elamu xxx omaniku, OU Raadiku Arendus ja OU Minu Vara vahel
sdlmitud haldus- ja hooldusteenuste osutamise lepingu punktist 3.2 ning OU Raadiku
Arendus ja Tallinna linna vahelisest lepingust kohustub AS ISS Eesti esindama Tallinna
linna tiirilepingute sdlmimise, tditmise ja I10petamise kiisimustes. AS ISS Eesti esitab
iitirnikele arveid OU Raadiku Arendus nimel ja tema kohustuseks on pddrduda iiiirilepingu
rikkumisel ja kokkuleppe mittesaavutamisel iiiirnikuga Tallinna Uiirikomisjoni vdi Harju
Maakohtusse.

Uiirnik on fiitirilepingut allkirjastades kinnitanud, et ta teab, et iiiirilepingu tingimustena
kehtivad lepingule lisatud {iiirilepingu tingimused, et ta on nendega tutvunud ja ndustub
iitirilepingu sdlmimisega nendel tingimustel. Ulirilepingu tingimuste kohaselt on iiiirnik
kohustatud tasuma iiiiri ja kdrvalkulude eest. Tallinna Linnavalitsuse xxx korraldusega nr
xxx on kehtestatud iiiirimaraks 1,92 eurot /m? eest kuus. Sellest tulenevalt lepiti iiiirilepingu
punktis 9 kokku, et {ihe kuu tiirisumma on 175,30 eurot.

Kuna tiirnik ei tditnud pikaajaliselt {iiiri ja korvalkulude tasumise kohustust nduetekohaselt,
esitas uirileandja esindaja talle 20.05.2014 iirilepingu (ilesiitlemisavalduse koos
kohustusega vabastada eluruum hiljemalt 30.06.2014. Ulesiitlemisavalduse sai kitte {iiirniku
abikaasa 27.05.2014.

Raamatupidamisvéljavote néitab, et iilirnik on eksinud iiiirilepingu tingimuste vastu, mis
annavad aluse iiiirileping iiles oelda. Uiirnik on kolmel kuul jirjest olnud viivituses
tasumisele kuuluva iiiiri voi kdrvalkulude vai nende olulise osa maksmisega. Uiirilepingu
iilesiitlemise avalduse kohaselt on iiiirnikul seisuga 19.05.2014 {iiiri- ja kdrvalkulude volg
948,13 eurot, millele lisanduvad viivised. Vdlgnevus on pikaajaline ja iiiirilepingut jitkata ei
ole vdimalik. Uiirileandja esindaja on saatnud iiiirnikule mitmeid hoiatusi ja méiranud
tahtaegu vola tasumiseks, kuid tiirnik ei ole reageerinud ja tema volg on jérjest kasvanud.
Kuigi avaldaja iitles tiirilepingu iiles 30.06.2014, ei tagastanud vastustaja eluruumi, vaid
jatkab selle kasutamist. Seetottu arvestab avaldaja kahjuhiivitist eluruumi vabastamisega
viivitamise eest alates 01.07.2014 vastavalt igakuuliselt esitatavatele arvetele. Seisuga
30.06.2015 on kahjuhiivitis 1583,06 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 30.06.2015 on arvestatud ja titirnikul tasumata
viivis 49,34 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 1g 1 punktidele
1-3, § 325 1digetele 1 ja 2, § 334 loikele 1, § 335, tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) §
369, § 445 loikele 1 ja tiirilepingu tingimustele.

Avaldaja palub vastustajalt vilja mdista diiri- ja korvalkulude vdla 249,50 eurot,
kahjuhiivitise eluruumi tagastamisega viivitamise eest 30.06.2015 seisuga 1583,06 eurot ja
alates 01.07.2015 vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni,
viivise eluruumi eest tasumisega viivitamise eest 30.06.2015 seisuga 49,34 eurot ja alates



01.07.2015 kuni vola tasumiseni mééras 0,15% pdhivolalt pdevas iga tasumisega viivitatud
pdeva eest. Avaldaja palub ka kohustada vastustajat tagastama Tallinna linnale eluruum xxx
ja selle vabatahtlikul mittetagastamisel méirata otsuse tditmise viisiks E. J., R. J., R. A. K,,
M. J. K. ja H. J. viljatdstmine eluruumist koos varaga.

Uiirikomisjoni istungil jdi avaldaja esindaja eluruumi vabastamise ja otsuse tiditmise viisi
kindlaks mé&édramise. Loobus fiiiri- ja korvalkulude vola noudest, kuna see on tasutud.
Téapsustas kahjuhiivitise ja viivise ndudeid. Kahjuhiivitisena eluruumi tagastamisega
viivitamise eest palub avaldaja vastustajalt vdlja mdista 01.09.2015 seisuga 2387,27 eurot ja
alates 02.09.2015 vastavalt esitatavatele arvetele kuni eluruumi vabastamiseni. Viivist palub
vélja moista 123,83 eurot, mis on arvestatud 30.08.2015 seisuga. Loobus ka etteulatuvast
viivisendudest.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja E. J. le saadeti kutse Tallinna kohtutditur Mati Kadaku vahendusel. Kohtutdituri
17.09.2015 koostatud menetlusdokumendi kattetoimetamise aktist (tlk 57 ja 60) nahtuvalt
andis kohtutaituri abi-kuller menetlusdokumendid 10.09.2015 allkirja vastu kétte vastustaja
abikaasale R. J."le aadressil xxx Tallinnas. Seega teadis vastustaja nii istungi toimumise aega
kui tema vastu esitatud noudeid. Kutses (tlk 48) méaratud téhtajaks 17. septembriks 2015
vastustaja nouetele vastuviiteid ei esitanud ega ilmunud ka {iirikomisjoni istungile.
Vastustaja ei teatanud mitteilmumiseks mojuvate pdhjuste olemasolust.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud ira iiiirivaidluse kohalolnud poole, tutvunud esitatud tdenditega ja
hinnanud tdendeid kogumis leiab, et avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Uiirikomisjon 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 solmis AS ISS Eesti Tallinna linna
kui tiirileandja esindajana eluruumi omanikult saadud volituste alusel 23.04.2013 {itirniku E.
J.’ga iirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi iildpinnaga 91,3 m? iiiirile andmiseks
téhtajaga kuni 23.04.2018 (itirileping, tlk 6).

Uurllepmgu punktis 9 lepiti kokku iiirisummas 1,92 kr/m? kokku 175,30 eurot iihes kuus.
Ulirnik kinnitab {iiirilepingu punktis 14.1, et ta teab, et uurlleplngu tingimustena kehtivad
»Eluruumi ttrilepingu tingimused®, mis on tiirilepingule lisatud, ta on tingimustega
tutvunud, moistnud nende sisu ja ndustub iilirilepingu sdolmimisega 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
ilesannete tditmiseks ning et lisaks Ttiiri maksmisele tuleb tal kanda ka eluruumi
kasutamisega seonduvad korvalkulud ja maksud.

Uiirilepingu tingimused on kehtestatud OU Raadiku Arendus ja Tallinna linna vahel sdlmitud
rendilepingu (tlk 19-20) lisana. Eluruumi fiirilepingu tingimustest (edaspidi: iiirilepingu
tingimused voi tiiiptingimused, tlk 9-15) tulenevalt maksab iilirnik {iirileandjale tiri
tidrilepingu punktis 9 margitud summas igas kalendrikuus (tiiliptingimuste p 6.1),
korvalkuludena on iilirnik kohustatud maksma igakuiselt muuhulgas ka {iiirileandja
maamaksukulud ulatuses, mis vastab tlilirniku maakasutusele ja hoonekindlustuse eluruumile
vastavas osas. Korvalkulude suuruse méérab iilirileandja 1dhtudes modturite néitudest,
teenusepakkujate arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast (p 6.2). Uiirnik on kohustatud
tiliri kui korvalkulud tasuma igakuiselt iilirileandja pangaarvele 10 pédeva jooksul jooksva kuu
20. kuupievast arvates (p 7.2). Uiirilepingu 1dppemisel on iilirnik kohustatud eluruumi
vabastama ja {iirileandjale iile andma hiljemalt lepingu 1dppemise pideval. Eluruumi



iileandmisel annab {iiirnik itirileandjale iile ka kdik eluruumi votmed ning vormistatakse
eluruumi vastuvotmise akt. Kui iiirnik viivitab eluruumi tagastamisega, on ta kohustatud
maksma koik korvalkulud ajavahemiku eest, mil eluruum oli tema valduses ning tasuma
iitirileandjale kahjuhiivitist 1/15 kuu iitiri ulatuses iga vabastamisega viivitatud pdeva eest.
Kui iitirnik viivitab eluruumi iileandmisega kauem kui 30 pieva, peab ta tasuma kahjuhtivitist
1/10 kuu {iiirist iga viivitatud pdeva eest (punktid 22.1, 22.2 ja 22.5).

Tiiliptingimuste punkti 7.3 kohaselt on iilirileandjal digus nduda ja iilirnikul kohustus
noudmise korral maksta viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega viivitatud
péeva eest.

OU Raadiku Arendus ja OU Minu Vara on 12.06.2009 sdlminud lepingu territooriumidel
asukohaga xxx kinnisvara haldus- ja hooldusteenuse osutamiseks (tlk 17-18). Nimetatud
lepingu punkti 3.2.1 alusel jii OU Minu Vara kohustuseks muuhulgas Tallinna linna
esindamine tiiiiplepingule vastavate tilirilepingute sdlmimisel ja nende sdlmimine, {iliri- ja
korvalkulude eest titirnikele arvete esitamine ja arvete tasumise ndudmine itirnikelt. AS ISS
Eesti (registrikood 10031220) kohta avatud driregistri B-0sa registrikaardi kehtivate andmete
23. kande kohaselt iihinesid AS ISS Eesti (iihendav iihing) ja OU Minu Vara (iihendatav
iihing) 23.04.2009 sdlmitud iihinemislepingu alusel. Uhinemisotsused on vastu vdetud
29.05.2009 ja Tthinemiskanne tehtud é&riregistris 15.07.2009 (véljavote Ariregistri
teabestisteemist, tlk 16). Sellest tulenevalt on AS ISS Eesti (edaspidi tiiirileandja esindaja voi
avaldaja esindaja) Tallinna linna esindajaks tiirilepingute sdlmimisel, tiiiri- ja kdrvalkulude
eest lilirnikele arvete esitamisel ja iilirnikelt arvete tasumise ndudmisel.

Uiirileandja esindaja saatis 12.02.2014 ja 11.04.2014 iiiirnikule hoiatused (tlk 37 ja 40),
milles miiras tihtajad vola ja makseviivituse likvideerimiseks. Uiirnikule saadeti
14.02.2014, 16.03.2014 ja 14.04.2014 ka meeldetuletuskirjad (tlk 38-39 ja 41) vdla tasumise
kohustuse kohta. Kuna iiiirnik vdlga ei tasunud, koostas iiirileandja esindaja 20.05.2014
tiirnikule tdrilepingu tlesiitlemisavalduse (tlk 22), milles teatas iirilepingu iilesiitlemisest
30.06.2014 iiiri ja korvalkulude maksmisega viivitamise tottu ja palus eluruumi samal
kuupieval ka vabastada. Ulesiitlemisavalduse sai kitte {ilirniku abikaasa R. J. 27.05.2014
(mérge iilestitlemisavaldusel, tlk 22). Vastustaja ei ole eluruumi tiiirileandjale tagastanud.

Avaldaja palub kohustada vastustajat eluruumi xxx tagastama, mittetagastamisel tdsta ta koos
R.J, R. A K, M. J. K, H. J. ja neile kuuluva varaga eluruumist véilja, mdista vastustajalt
kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitamise eest 01.09.2015 seisuga 2387,27 eurot ja
alates 02.09.2015 kahjuhiivitis vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele kuni eluruumi
tagastamiseni. Avaldaja nduab ka 30.08.2015 seisuga arvestatud viivise 123,83 euro
véljamoistmist.

Vastustaja ei ole nouetele vastuvditeid esitanud.
Otsustamaks eluruumi tagastamise noude iile, tuvastab iilirikomisjon esmalt, kas avaldajal oli
alus ttirilepingu erakorraliseks tlesiitlemiseks ja kas iirileping on 10ppenud. Jargnevalt

votab komisjon seisukoha kahjuhiivitise ja viivise védljamoistmise nduete suhtes.

1. Komisjoni seisukoht eluruumi tagastamise ndudes ja otsuse tditmise viisi Kindlaks-
méédramise osas.

Komisjon tegi eespool kindlaks, et Tallinna linn ja E. J. sdlmisid 23.04.2013 eluruumi xxx
{ilirilepingu tihtajaga kuni 23.04.2018. Uiirileandja iitles iiiirilepingu erakorraliselt iiles



pohjusel, et titirnikul oli 19.05.2014 seisuga iiiiri- ja kdrvalkulude volg 948,13 eurot, millega
ta oli kolmel jarjestikusel kuul olnud viivituses {iiiri, korvalkulude voi nende olulise osa
maksmisega. Ulesiitlemisel tugines iiiirileandja esindaja VOS § 316 lg 1 punktile 1 ja
iitirilepingu tingimuste punktile 21.5.

Tulenevalt VOS § 316 g 1 punktist 1 vdib iiiirileandja iiiirilepingu iiles delda, kui iiiirnik on
viivituses kolmel iiksteisele jdrgneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva {iiiri,
kdrvalkulude voi nende olulise osa maksmisega. Udirilepingu tingimuste punktid 21.5 ja 21.6
annavad tiirileandjale diguse iiirileping erakorraliselt {iles 6elda, kui iilirnik on viivituses
kolmel tiksteisele jargneval maksetidhtpdeval tasumisele kuuluva iiiiri, korvalkulude voi
nende olulise osa maksmisega voi kui iilirnik volgneb {iiiri summas, mis iiletab kolme kuu
eest maksmisele kuuluva {iiiri summa.

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

Avaldaja esindaja koostas vastustajale 20.05.2014 iiiirilepingu kirjaliku iilesiitlemisavalduse
(tlk 22). Ulesiitlemisavalduses on mirgitud, et deldakse iiles eluruumi XXX iiiirileping ja et
leping 16peb ning eluruum palutakse vabastada 30.06.2014, iilesiitlemise aluseks on tiirniku
viivitus kolmel kuul jérjest {iiiri voi kdrvalkulude voi nende olulise osa maksmisega, mistdttu
on iiri- ja korvalkulude volg 19.05.2014 seisuga 948,13 curot. Samuti on maérgitud, et
itirilepingu {lestitlemist on voimalik vaidlustada 30 pdeva jooksul iilesiitlemisavalduse
saamisest kas Tallinna Ulirikomisjonis vdi Harju Maakohtus. Ulesiitlemisavalduse sai
27.05.2014 kitte vastustaja abikaasa R. J., kes on vastustaja perekonnaliige. Seega on
tilesiitlemisavalduses margitud kdik seaduses ndutud andmed ja see tuleb lugeda vastustajale
teatavaks tehtuks ning on muutunud tema suhtes kehtivaks.

Ulesiitlemisavalduse kohaselt on 19.05.2014 seisuga vastustaja kolmel kuul jérjest olnud
viivituses tasumisele kuuluva tiiri voi korvalkulude summa voi nende olulise 0sa maks-
misega. Korteri saldolt (tlk 23-26) ndhtub, et vastustajal on vdlg alates diirilepingu
sOlmimisest aprillis 2013, jittes juba tasumata esimese, st maikuu arve 439,91 eurot. Juunis
tulnuks tasuda 762,47 eurot, vastustaja tasus 400 eurot, juulis tasus vastustaja ettendhtud
643,14 euro asemel 322 eurot ja augustikuu arve 574,76 eurot jittis taas tasumata.
Septembris tasus ta 821,72 euro asemel 200 eurot, oktoobris tasus 898,52 euro asemel 340
eurot ja novembris 899,37 euro asemel 250 eurot. Detsembris kuulus tasumisele 972,01
eurot, vastustaja tasus 180 eurot. Jaanuaris 2014 tulnuks tasuda 1157,69 eurot, vastustaja
tasus 300 eurot, veebruaris tulnuks tasuda 1287,91 eurot, vastustaja tasus 300 eurot. Maértsi
2014 arve kohaselt kuulus tasumisele 1333,35 eurot, vastustaja tasus 400 eurot. Aprillis tasus
vastustaja 1317,74 euro asemel 200 eurot. Uiirnik oli kohustatud kuu arve tasuma hiljemalt
30. kuupéeval. Seega oli tilirnik maksmisega viivituses enam Kkui kolmel iiksteisele jargneval
maksetdhtpdeval (alates maist 2013 kuni maini 2014) tasumisele kuuluva tiiri, korvalkulude
vOi nende olulise osa maksmisega. Lisaks viivitusele oli vastustajal {iirilepingu
tilesiitlemisavalduse kohaselt ka 19.05.2014 seisuga volg 948,13 eurot, mis on suurem, Kui
kolme kuu titiri summa (3 x 175,30 = 525,90).

Vastustajale saadeti 12.02.2014 ja 11.04.2014 hoiatused, kus médrati tdhtajad vdla
tasumiseks (tlk 37 ja 40) ning 14.02.2014, 16.03.2014 ja 14.04.2014 meeldetuletuskirjad vola
ja makseviivituse likvideerimise kohustuse kohta (tlk 38,39 ja 41).



Kuna vastustaja vdlga ei tasunud, deldi iiiirileping iiles 30.06.2014. Ulesiitlemisavalduse sai
kétte vastustaja abikaasa R. J., lepingu iilesiitlemist ei vaidlustatud (Harju Maakohtu vastus
komisjoni paringule, tlk 50).

Eeltoodust tulenevalt leiab komisjon, et kuna iiiirilepingu iilesiitlemisavaldus vastab seaduses
sdtestatud nouetele, iilirnik on selle kitte saanud, ilirnikule méédratud tdhtajad vola
kustutamiseks ja makseviivituse likvideerimiseks 10ppesid tulemusteta ning iitirileandjal oli
alus tiirilepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks, 1oppes iilirileping erakorralise iilesiitlemisega
30.06.2014.

Vastavalt VOS § 334 Idikele 1 peab iiiirnik iiiiritud asja koos paraldistega pérast lepingu
153ppemist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujirgsele kasutamisele. Udirilepingu
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 iitirileping 16ppes 30.06.2014, ei ole vastustaja eluruumi 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. Viljatdstmisele 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 téitmise viisi ja korra. Menetlusele tiiirikomisjonis 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 tdita,
vaid peaks selleks poorduma samas asjas veelkord vaidlust lahendavasse organisse.
Tsiviilseadustiku iildosa seadus (TsUS) § 4 kohaselt kohaldatakse digussuhet reguleeriva
sitte puudumisel sétet, mis reguleerib reguleerimata digussuhtele 1dhedast digussuhet, kui
Oigussuhte reguleerimata jdtmine ei vasta seaduse mottele ega eesmérgile. Seetdttu on
pohjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna vastasel juhul voib komisjoni otsuse
tditmine osutuda avaldajale ebamdistlikult koormavaks.

Komisjon leiab, et on vaja maérata kindlaks otsuse tditmise viis ja otsustab, et juhul, kui E. J.
eluruumi xxx Tallinnas vabatahtlikult ei vabasta ja iiiirileandjale ei tagasta, tuleb ta koos
temaga eluruumi kasutavate R. J.,, R. A. K., M. J. K., H. J. ning neile kuuluva varaga
eluruumist vilja tosta.

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

Avaldaja nduab vastustajalt kahjuhiivitist 01.09.2015 seisuga 2387,27 eurot ja alates
02.09.2015 vastavalt esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni.

VOS § 335 kohaselt, et kui iiiirnik ei anna asja parast lepingu 15ppemist tagasi, vdib
tiirileandja viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nduda kas tiirilepingus kokkulepitud iitiri voi
iiliri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vilja arvatud
juhul, kui titirnik peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste tasumise tagamiseks.



Ka iiirilepingu tingimuste punkt 22.5 sdtestab, et kui {iiirnik lepingu ldppemisel viivitab
eluruumi ileandmisega iirileandja valdusse ja vOtmete tagastamisega, on ta kohustatud
kandma viivitatud aja eest kdik korvalkulud ja tasuma kahjuhiivitist.

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

Uiirileping 15ppes 30.06.2014 ja lepingu 1dppemise pieval oli vastustaja kohustatud eluruumi
XXX Vvabastama ning tirileandjale tagastama. Vastustaja ei ole eluruumi iiiirileandjale
tagastanud. Parast tiirilepingu 10ppemist on vastustajale jatkuvalt arveid esitatud (tlk 36).
Arvete esitamist kinnitab ka korteri saldo (tlk 26-30 ja 61). Vastustajalt ndutav kahjuhiivitis
2387,27 eurot 01.09.2015 seisuga tuleneb korteri saldost (tlk 61). Seega on tdendatud ja
pohjendatud avaldaja ndue moista vastustajalt vdlja kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega
viivitamise eest 2387,27 eurot.

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

Komisjon, teinud eelpool kindlaks, et vastustaja on olnud vdlgnik alates diirilepingu
s0lmimisest aprillis 2013, leiab, et kahjuhiivitise viljamdistmise ndue kuni eluruumi tagasta-
miseni on pohjendatud.

UVLS § 11g 1! sdtestab, et lilirikomisjonides ei lahendata vaidlusi rahaliste nduete iile, mis
iiletavad 3200 eurot. Uiirileandja rahalised nduded on kokku 2511,10 eurot (kahjuhiivitis
2387,27 eurot ja viivis 123,83 eurot). Seega on vdimalik vastustajalt vdlja moista veel 688,90
eurot.

Sellest tulenevalt otsustab komisjon vastustajalt vélja mdista kahjuhiivitis eluruumi
tagastamisega viivitamise eest 2387,27 eurot ning alates 02.09.2015 kuni eluruumi
tagastamiseni talle vastavalt igakuiselt esitatavatele arvetele, kuid mitte rohkem kui 688,90
eurot.

5. Komisjoni seisukoht viivise vdljamdistmise ndude osas.
Avaldaja esindaja nouab 31.08.2015 seisuga arvestatud viivist 123,83 eurot.
Komisjon on tuvastanud, et vastustaja volgneb avaldajale kahjuhiivitist 2387,27 eurot.

VOS § 101 Ig 1 punkti 6 kohaselt vdib vdlausaldaja juhul, kui vdlgnik viivitab rahalise
kohustuse tiitmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 Ig 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 viivisemaéraks lepingus kokkulepitu. Nii seadus kui ka
iitirilepingu tingimuste punkt 7.3 ndeb ette iilirileandja diguse maksetega viivitamisel nouda
ja ttirniku kohustuse maksta viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega
viivitatud paeva eest.



Korteri saldolt (tlk 61) nihtuvalt on 31.08.2015 seisuga avaldaja arvestanud viivist 123,83
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 méddraga 0,15% péaevas
tasumata summalt.

Komisjoni hinnangul vastab avaldaja viivisearvestus seadusele ja iiiirilepingu tingimustele
ning on selles osas dige. Viivisendue on pohjendatud. Vastustaja ei ole viivisendudele vastu
vaielnud.

Avaldaja ndue vastustajalt vélja mdista viivis maksmisega viivitamise eest 31.08.2015
seisuga 123,83 eurot tuleb rahuldada.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

UVLS § 12 1dike 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pdhjuseta, lahendab
komisjon vaidluse tema kohaolekute voi liikkkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Vastustaja
kutsuti istungile kirjaliku kutsega, milles teda hoiatati istungile ilmumata jdtmise ja istungilt
mojuva pdhjuseta puudumise tagajargedest. Istungikutse ja menetlusdokumendid sai
vastustaja katte 10.09.2015 kohtutdituri vahendusel (tlk 57-60). Seega vastustaja teadis nii
istungi toimumise aeg kui tema vastu esitatud nduded. Uiirikomisjoni istungile vastustaja ei
ilmunud ega tdendanud ka mdjuvate pohjuste olemasolu istungilt puudumiseks. Avaldaja ei
esitanud taotlust istungi edasiliikkamiseks seoses vastustaja puudumisega, mistdttu lahendas
komisjon vaidluse vastustaja kohalolekuta.

Uiirikomisjoni liige Uiirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige
Heli Hellamaa Anne Oad Mai Séber



