3% Tallinna
&= {ilirikomisjon

OTSUS

Uiirivaidlusasja number  11-1/74/21

Otsuse kuupiev 29.12.2021, Tallinn

Uiirikomisjoni koosseis Heli Hellamaa (istungi juhataja), Heli Pdder ja Mai Sober,
istungi sekretér Maarika Snoting.

Uiirivaidlusasi G. K. (Kxxxxx; i.k XXXXXXXXXXX, e-post:

gxxxxxx@hotmail.com) ja R. K. (Kxxxxx; Ik XXXXXXXXXXX,
e-post: rxxx.kxxxxx@hotmail.com) avaldus Pxxxxxxx OU
(registrikood xxxxXXxxxxx e-post: pxxxxxxx@gmail.com)
vastu tasutud tagatisrahast 690,47 euro noudes ja Pxxxxxxx
OU vastundue villja moista G. K.-It ja R. K.lIt iiiiri- ja
korvalkulude volg 2137,53 eurot.

Asja libivaatamise

kuupiev 16.12.2021 )

Istungil osalenud isikud Avaldajad G. K. ja R..K., vastustaja Pxxxxxxx OU esindajana
R.R.e

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. G.K. jaR. K. ndue jitta rahuldamata.

2. Pxxxxxxx OU néue rahuldada osaliselt.

3. Vilja mdista G. K.-It ja R. K.-It Pxxxxxxx OU kasuks iiiiri- ja kérvalkulude vdlg
kokk 1137,53 (iiks tuhat iikssada kolmkiimmend seitse eurot 53 senti).

Samas iitlirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui iitirivaidluse pool ei ndustu tiirikomisjoni otsusega, vOib ta sama iilirivaidlusasja
labivaatamiseks poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise padevale jargnevast paevast
alates 20 pédeva jooksul.

Kui komisjon rahuldab avalduse osaliselt, voib avaldaja esitada kohtusse hagi asja
lahendamiseks rahuldamata osas. Hagis vOib esitada iiksnes samad nduded, mis esitati
komisjonile. Teine pool voib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud
avalduse 1dbi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole pédrdunud
isik ja kostja kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse
hagiavalduseks. Kohtule esitatavas avalduses tuleb mérkida, et {ilirikomisjon 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 iitirikomisjoni veebi-
lehel ning tdidetakse tditemenetluse sdtete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Avalduse kohaselt algas G. K. ja R. K. Pxxxxxxx OU-ga Sxxxx xx-xx Tallinnas asuva
eluruumi kasutamiseks sdlmitud eluruumi iitirileping 01.07.21. Jargnevatel pdevadel kdivitus
majas pidevalt tuletdrjealarm, sellest asjaolust avaldajad teadlikud ei olnud. Lapsel tekkis
seoses sellega paanika- ja hirmutunne. Lifti sisenedes oli ta paanikas, kartis lifti kinni jddda
hetkel, kui peaks taas kdivituma alarm. Pidev alarmi kdivitumine kestis vahelduvalt niddalaid.
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Lahemalt uurides selgus tdsiasi, et antud majas on alates selle valmimisest 2019 selline
probleem. Kuna avaldajate 8-aastane poeg on viga tundlik ja probleem siivenes, olid
avaldajad sunnitud kasutama erandkorras fiirilepingu iilesiitlemist mojuval pdhjusel,
tuginedes iilirilepingu p-le 4.3. Poorduti murega ka lapse arsti poole, kes soovitas kohe
elukohta vahetada. Kuna 01.09.21 oli algamas kool, ei saanud seda otsust edasi liikata, sest
laps keeldus lifti minemast (10. korrus). Korteriga oli seotud ka muid varjatud puudusi
(autode signalisatsioonide pidev kdivitumine alarmidest, seinte tugev ldbikostvus ja puudulik
ventilatsioon). Nendest probleemidest avaldajad enne lepingu sdlmimist ei teadnud.
Uiirileandja ei ndustunud lepingut selle p 4.3 alusel 15petama. Avaldajad, podrdudes murega
oigusbiiroosse, said kinnitust, et mojuval pdhjusel on digus leping 1 kuu etteteatamisega
15petada, kuna lapse tervis on selleks piisavalt tihtis. Oigusbiiroo juhendamisel ldhtusid
avaldajad sellest, et korteri kdrvalkulud arvestatakse maha tagatisrahast. Nendeks olid juuli
kuu tihistu arve 88,70 eurot, ja elekter 80,56 eurot, augustikuu thistu arve 91,80 eurot ja
elekter 48,47 eurot, kokku 309,53 eurot. Tagatisraha tasuti 1000 eurot. Sellest maha arvates
309,53 eurot, nduavad avaldajad 690,47 euro tagastamist.

Komisjonile 05.11.21 laekunud avalduse tidpsustuse kohaselt ilmnes halduri saadetud kirjast,
et juulis 2021 kéivitus alarm neljal korral. Avaldajad méonavad, et nende viga oli, et ei
ndudnud selgitust korteri omanikult, vaid hakkasid ise otsima lahendusi, kuna oli olemas péds
korteriiihistu KORTO Iehele. Sealt saadud info jirgi on sama probleem esinenud alates maja
valmimisest, seega pidevalt ja sagedasti. Samast keskkonnast said avaldajad infot ka teiste
majas esinevate puuduste kohta ja leiavad, et maja ei ole neile ega nende lastele turvaline. Iga
kord, kui alarm 1dppes, siis 1. korrusel lifti kdrval olevas tehnoruumis tootas edasi mingi kdva
hidlega andur. Maja on iihenduses iihise autoparkla kaudu kdrvalmajaga, kus seoses alarmiga
hakkasid todle autode signalisatsioonid. Avaldajate hinnangul oli seega tegemist nende eest
varjatud puudusega. Lepingu lopetamisel toetusid avaldajad lepingu punktile, mis lubas
lepingu 1-kuulise etteteatamisega iiles 6elda. Korteri omanik ei soovinud koostdod teha, kuigi
avaldajad andsid nousoleku korterit ndidata, kui elasid veel sees. Omanik keeldus korterit {ile
vaatamast ja avaldajatelt vastu vOtmast. Siis vormistasid ise tunnistajate juuresolekul akti.
Uiirileandja viidab, et leping 15ppes 26.10.21, kuid votmeid soovis saada 22.09.21 ja siis
postitas maakler selle korteri uue tiirikuulutuse. Korter oli uuesti vilja iiliritud juba enne, kui
titirileandja nimetatud Tiirilepingu 10ppemise péev. Lisatud on psiihhiaatri hinnang lapse
tervisele, lapse ravi jétkub.

Utirikomisjoni istungil selgitasid avaldajad, et leping eluruumile Sxxxx xx-xx Tallinnas
sOlmiti digitaalselt 26.06.21 ja loeti joustunuks 01.07.21. Korterit vaatasid enne lepingu
sOlmimist tihe korra. Seal oli viga kuum, kuid maakleri sdnul pidi saama Shutemperatuuri
reguleerida. Korter oli 10. korrusel, péike paistis sisse. Lepiti kokku, et iitir on 1000 eurot ja
samuti ka tagatisraha. Avaldajad iitlesid tilirilepingu tiles 27.07.21 e-kirjaga ennetéhtaegselt
mojuval pohjusel, milleks oli, et tuletdrje signalisatsioon kdivitus kogu aeg ja seetdttu laps
keeldus liftiga soitmast. Avaldajate korteris elamise ajal kdivitus tuletdrjesignalisatsioon 5
korda. Laps ldks nutuga lifti ja kui see joudis esimesele korrusele, siis tehnoruumis piiksus
héire edasi. Avaldajad poordusid lapsega ka arsti juurde ega saanud seetdttu sinna korterisse
jaddda. Kuna laps kardab liftiga sditmist, kdivad senini temaga teraapias. Kord oli laps
reageerinud nii ka R. K. emal kiilas olles, kuid see oli ammu ja olid selle juba unustanud.
Lepingu iilestitlemise pohjuseks oligi lapse tervis, kuna nutva ja karjuva lapsega korteris elada
ei olnud vdimalik. Siigisel pidi laps kooli minema ja avaldajatel tuli teha midagi olukorra
muutmiseks, Lisaks korteris ei litkunud Ohk, naabrite muusika kostus l&bi ning tuletorje
signalisatsiooni kdivitudes hakkasid all parklas to6le ka autode signalisatsioonid. Avaldajatel
oli ligipads maja korteritihistu lehele, kust selgus, et algusest peale on need probleemid olnud
ja avaldajad otsustasid lahkuda. Nende ndgemuses oli tegemist piisiva probleemiga, mille
kdrvaldamine ei ole iiiirileandja kui omaniku pddevuses. Uiirileandjale avaldajad lapsega
seonduvast probleemist ja korteri puudustest ei teatanud, kuna {iiirileandja ei teadnud lapse
seisundit. Avaldajatel puudus kogemus nii korgel elamises. Teatasid {iiirilepingu Idpetamisest
ja maakler pani kohe kuulutuse korteri vabanemise kohta. Niddala pédrast oli korteril
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broneering. Lepingus oli iiirilepingu tlesiitlemisest ette teatamise tdhtaeg iiks kuu ja see oligi
avaldajate jaoks kompromisslahendus. Soovisid votmed iile anda 31.08.21, kuid iiiirileandja ei
tulnud kohale ega lubanud ka maakleril tulla. Avaldajad p66rdusid ndu saamiseks mitmesse
kohta, kuid siiski ei dnnestunud votmeid iitlirileandjale toimetada. Kuid kaks nédalat hiljem
helistas maakler, et votab votmed. Avaldajad loevad lepingu 16ppenuks 31.08.21 erakorralise
tilesiitlemisega lapse tervise tottu, kuna polnud mingit vdimalust korteris edasi elada.
Uiirileandja ei niidanud vastutulekut, kuigi avaldajad olid ndus uutele iilirnikele korterit
nditama. Nagu {ilesiitlemisest teatasid, poordus iiiirileandja kohe juristide poole. Kui teatasid
iitirileandjale, et on valmis uutele huvilistele korterit nditama, vastust ei saanud. Kui korteri
ventilatsiooni viimase taseme peale keerasid, tuli korterisse teiste korterite s66gilohnu. Kahe
kuu eest selles korteris on juba véga palju makstud, ei soovi enam midagi juurde maksta.
Moonsid, et saavad ka iilirileandjast aru ja on ndus, et tagatisraha voiks jddda tiirileandjale,
kuid korvalkuludest poole maksmisega ei ndustunud.

Vastustaja vastus

Vastustaja esindaja oma 23.11.21 esitatud kirjalikus vastuses nduet ei tunnista. Vastuse
kohaselt ei ole iilirnikud enne tiirilepingu iilesiitlemist kordagi iitirileandja poole p66rdunud
ega teavitanud tuletdrje alarmide kdivitumisega seonduvast. Kui iilirileandja alarmi
probleemist teada sai, kiisis ta iiiirnikult infot, mitu korda on see kiivitunud. Uiirnik ei
vastanud kiisimusele ja iiiirileandja uuris seda haldurilt. Sai vastuse, et juulis kiivitus alarm
neljal korral ja et niilid on probleem korras. Selgitas seda ka tiirnikule, kuid sai vastuseks, et
titirnikud soovivad siiski lepingu 16petada, kuna on ka teisi probleeme (seinad kostuvad 1bi,
ventilatsioonisiisteem ei ole korralik). Ulirnik ei ole nende puuduste kohta varem iihtegi
pretensiooni ega tdendit esitanud. Udirileandja selgituse kohaselt on tegemist uue ehitisega,
milles voivad tekkida alguses erinevad probleemid, kuid nende korvaldamisega tegeldakse,
kui neist teavitatakse. Ulirileandja on pakkunud iiiirnikule lepingu 1dpetamisel kompromisse
v0i lahenduse leidmist, kuid iitirnik ei ole soovinud dialoogi astuda. On seisukohal, et ei saa
pidada {iirilepingu iilesiitlemise = mdjuvaks pohjuseks asjaolusid, mis on tdendamata.
Avaldajad ei ole proovinud olukorda lahendada nii, et see oleks mdlemaid osapooli rahuldav.
Uiirileandja ei ole ndustunud lepingu iihekuulise etteteatamisega Idpetamisega ega ole
noustunud ka tagatisrahast korvalkulude tasaarveldamisega. Votmed voeti iilirnikult vastu
seetdttu, et ta dhvardas need kohtutiiturile viia ja siis maakler vottis need vastu. Uiirileandja
on seisukohal, et leping avaldajatega 10ppes 26.10.21 ning selle ajani tuleb korteri eest ka
tasuda. Seega on avaldajatel tekkinud volg iiilirileandja ees 2137,53 eurot, mille vilja
moistmist nduab.

Uiirikomisjoni istungil jdi vastustaja esindaja kirjalikus vastuses esitatud seisukohale. Tema
seletuse kohaselt pohjustasid tuletdrjesignalisatsioonide kdivitamise x. korteris asunud vigane
andur, see vahetati dra ja siis héired 10ppesid. Ventilatsiooni saab kasutada erineva tasemega.
Temale ei ole teada, kuidas titirnikud seda kasutasid. On ise suvel selles korteris elanud ja
seal ongi siis vdga soe, kuid ventilatsiooni on voimalik seadistada nii, et korter saab Shutatud,
kuid siis on ka miiratase kdrgem. Kasutusjuhendid olid iiiirnikel olemas. Pérast tuletdrje
signalisatsiooniga seonduvast probleemist teada saamist vahetati iilirileandja korraldamisel
08.08.21 vilja kaks andurit. Vastustajale ei ole tapselt teada, millal korter uuesti vilja {iiriti,
kuna sellega tegeleb maakler. Kui maakler helistas, et {itirnikud tahavad votmed kohtutéiturile
viia, palus tiirileandja need maakleril vastu votta, kuna ei soovinud, et need kusagile
juhuslikult satuksid. Palus maakleril leida korterile uus fiiiirnik alates 26.10.21.Soovis
titirnikuga dialoogi pidada, kuid iilirnikud ei soovinud seda. Kuna iilirnikud ei andnud
probleemidest iiiirileandjale kuidagi teada, ei olnud tal mingit voimalust nendega tegelda.
Esimene teavitus oli Tiirilepingu {ilesiitlemine. Leiab, et mdjuv podhjus iiiirilepingu
iilesiitlemiseks puudus. Uue {iiirnikuga solmiti leping 26.10.21. Jdi seisukohale, et
pooltevaheline leping loppes 26.10.21. Sellest tulenevalt nduab iiliri ja kdrvalkulusid ka
septembri ning oktoobri 26 pieva eest. Kui need on tasutud, tagastab tagatisraha. Uiirileandja



el volitanud maaklerit korterit vastu votma. Oli ndus iilirnike ettepanekuga tingimusel, et
maksmisele kuuluvad korvalkulud teevad pooleks.

Uiirikomisjoni otsuse pohjendused

Uiirikomisjon, kuulanud #ra istungile ilmunud pooled, tutvunud esitatud tdenditega ja
hinnanud tdendeid kogumis leiab, et avaldajate avaldus tuleb jétta rahuldamata ja vastustaja
ndue rahuldada osaliselt.

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

Uiirikomisjon tegi kindlaks, et R. R. iiiirileandja Pxxxxxxx OU esindajana ning R. K. ja G. K.
iilirnikena sdlmisid Tallinnas Sxxxx xx korteri xx (iildpinnaga 77 m? , koosneb 4 toast, 3
magamistoast, 2 vannitoast, avatud kodgiga elutoast ja rdodust) kasutamiseks tdhtajatu
eluruumi iiiirilepingu. Ulirnikud kohustusid tasuma iiiiri 1000 eurot kuus (p 2.1) ja lisaks
tasuma iitirileandjale koik eluruumi kasutamisega seotud korvalkulud, milleks on tasu
elektrienergia, kindlustuse, vee ja kanalisatsiooni, kiitte ja priigiveo, remondi- ja hooldusfondi
eest ning muude kommunaalteenuste eest, samuti tasuma igakuised hooldus-, avarii- ja
remondimaksed elamu haldajale (edaspidi nimetatud korvalkulud, p 2.4). Uiirnikud
kohustusid tasuma {iiiri liks kord kuus eelneva kuu kahekiimnendaks kuupdevaks Pxxxxxxx
OU arveldusarvele (p 2.6). Lisaks iiiirile kohustus iiiirnik tasuma lepingu allkirjastamise
péeval liirileandjale tagatisraha 1000 tuhat eurot. Tagatisraha tagastatakse kahe kuu jooksul
lepingu 1dppemise pédevast arvates, kui tilirileandjal ei ole iilirniku vastu rahalisi ndudeid, mis
voivad tekkida eluruumi voi selle sisustuse hdvimisest, kahjustumisest voi kaotsiminekust. (p
2.3). Leping sOlmiti tdhtajatuna (p 4.1). Lepingu vdis korraliselt iiles O0elda vdhemalt
kolmekuulise etteteatamistihtajaga (p 4.2). Pooltel oli digus leping ennetidhtaegselt kirjaliku
avaldusega, iihekuulise etteteatamisega iiles oelda, kui selleks on mdojuv pohjus. Mdjuva
pOhjusega on tegemist, kui kdiki asjaolusid arvesse vottes ja molema poole huvisid kaaludes
ei vOi oodata, et lepingut llesiitlev pool jdtkaks lepingu tditmist kuni lepingu tdhtaja
moddumiseni (p 4.3).

Pooltevaheline vaidlus tugineb asjaolule, et avaldajad teatasid 27.07.21 e-kirjas lepingu
ennetdhtaegsest 10petamisest 1-kuulise etteteatamisega 31.08.21, pdhjuseks lapsega seotud
probleem seoses tuletorje sireeniga. Vastustaja vastuseks selgitas uue majaga seonduvaid
andurite probleeme ja et probleem laheneb. Vaidles vastu fiiirilepingu ennetihtaegse
lopetamise pohjendatusele ja jdi seisukohale, et leping 10peb korraliselt 26.10.21 ja seega
kehtib tiirilepingu 10petamisest etteteatamise aeg 3 kuud ning et kuni lepingu Idppemiseni
peavad tiiirnikud korteri eest tasuma vastavalt lepingule. Kompromissina pakkus vélja, et kui
titirnikud on ette teatanud 1 kuu, siis lilejddnud kahe kuu kulud voiksid kanda pooleks, s.t
iks kuu tiiirileandja ja teine kuu tilirnikud. Vastustajad sellega ei ndustunud.

Kuna avaldajad loevad lepingu 16ppenuks iihekuulist etteteatamise tdhtaega jargides 31.08.21,
nduavad iiirileandjalt makstud tagatisrahast 1000 eurost 690,47 euro tagastamist (maha on
arvatud korvalkulud juuli ja augusti eest 309,53 eurot).

Vastustaja jdi seisukohale, et leping tuleb lugeda 10ppenuks 3-kuulist korralise iilesiitlemise
tahtaega jargides 26.10.21, iiilirnikud peavad kuni selle ajani maksma korteri eest vastavalt
lepingule ja esitas sellest tulenevalt vastundude vilja moista avaldajatelt {iiiri- ja korvalkulude
volg kokku 2137,53 eurot.

Vaidlus poolte vahel on kdigepealt lepingu 10ppemise aja ja aluse osas. Avaldajad loevad
lepingu 10ppenuks erakorralise iilesiitlemisega 31.08.21 ja leiavad, et maksmata korvalkulud
saab maha arvata tasutud tagatisrahast ning rohkem {iiirileandjale midagi maksma ei pea ja
sellega ka ei ndustu.



Vastustaja loeb lepingu I6ppenuks vastavalt 3-kuulisele etteteatamise tdhtajale 26.10.21 ja
sellest tulenevalt nduab kuni selle ajani eluruumi eest tasumist, esitades selleks ndude vélja
moista avaldajatelt iiliri- ja kdrvalkulude volg kokku 2137,53 eurot.

VOS § 23 1g 2 sitestab, et lepingupool peab tegema teie lepingupoolega koostédd, mis on
teisele poolele vajalik oma kohustuste tditmiseks.

VOS 196 lg 2 kohaselt , kui lepingu iilesiitlemise mdjuv pdhjus seisneb selles, et teine
lepingupool rikub lepingulist kohustust, kohustuse rikkumise 1dpetamiseks médratud
moistliku tdhtaja tulemusteta 10ppemist.

VOS 278 sitestab, et kui iiiiritud asjal tekib lepingu kehtivuse ajal puudus, mille eest
titirnik ei vastuta ja mida ta ei pea oma kulul korvaldama, voi kui asja lepingujargne
kasutamine on takistatud, voib iilirnik nduda iitirileandjalt puuduse voi takistuse korvaldamist
vastavalt kédesoleva seaduse §-s 279 sitestatule, nouda iilirileandjalt kolmanda isikuga
oigusliku vaidluse lilevotmist, nduda iilirileandjalt kahju hiivitamist, alandada {iiiri vastavalt
kdesoleva seaduse §-s 296 sitestatule, hoiustada iiiiri vastavalt kdesoleva seaduse §-s 298
sdtestatule.

VOS § 279 1g 1 kohaselt, kui iiiirileandja kiiesoleva seaduse §-s 278 nimetatud puudusest
vOi takistusest teab voi peab sellest teadma, kuid ei korvalda puudust voi takistust moistliku
aja jooksul padrast seda, kui ta puudusest voi takistusest teada sai voi teada saama pidi, v3ib
titirnik lepingu etteteatamistihtaega jargimata iiles 6elda, kui puudus vai takistus vilistab asja
sihtotstarbelise kasutamise voi piirab seda olulisel mééral.

VOS § 282 lg-te 1-3 kohaselt peab iiiirnik iiirileandjale viivitamata teatama asja
lepingutingimustele mittevastavusest, kui iilirnik ise ei pea seda kdrvaldama, samuti ohust
asjale, kui ohu tdrjumiseks tuleb abindud tarvitusele votta voi kui iitirnikule teatavaks saanud
kolmanda isiku digusest asjale. Kui titirnik rikub kéesoleva paragrahvi ldikes 1 nimetatud
kohustust, peab ta hiivitama {iiirileandjale kohustuse rikkumisega tekitatud kahju. Kui
titirileandja ei saanud iiiiritud asja puudust vai takistust asja kasutamisel kdrvaldada seetottu,
et tiirnik rikkus kéesoleva paragrahvi 1dikes 1 nimetatud kohustust, ei voi iilirnik kasutada
titirileandja suhtes kdesoleva seaduse §-s 278 sdtestatud Oigusi, samuti oelda kdesoleva
seaduse § 314 1dikes 1 sétestatud juhul tiirileping erakorraliselt iiles iilirileand;jale iiiiritud asja
kasutamise taasvoimaldamiseks mdistlikku tdhtaega andmata.

VOS § 312 1g 1 kohaselt kinnisasja, elu- vdi driruumi, laevakinnistusraamatusse kantud laeva
ja Eesti dhusdidukite registrisse kantud Shusdiduki iilirimise puhul vdib kumbki lepingupool
téhtajatu tiirilepingu tiles Oelda, teatades sellest ette vihemalt kolm kuud.

VOS § 313 Ig 1-3 kohaselt mdjuval pdhjusel vdib kumbki lepingupool nii tihtajatu kui
téhtajalise titlirilepingu 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 jdtkab. Erakorraline {ilesiitlemine on lubatud eelkdige
kdesoleva seaduse §-des 314-319 nimetatud asjaoludel.  Uiirilepingu erakorralisest
ilesiitlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei tulene teisiti.

VOS § 317 sitestab, et kumbki lepingupool vdib eluruumi iiiirilepingu iiles delda, kui
eluruum on sellises seisukorras, et selle kasutamine on seotud olulise ohuga inimeste
tervisele.

Pooled leppisid tiirilepingus kokku, et tagatisraha tagastatakse kahe kuu jooksul lepingu
10ppemise pdevast arvates, kui iilirileandjal e1 ole iilirniku vastu rahalisi ndudeid, mis voivad
tekkida eluruumi voi selle sisustuse hidvimisest, kahjustumisest voi kaotsiminekust (p 2.3).
Poolte vahel toimus iitirilepingu Idppemise teemal jirgmine kirjavahetus:
- Avaldaja G. K. 27.07.2021 kiri vastustaja esindajale: soovime 10petada 1-kuulise
etteteatamisega {iiirilepingu aadressil Sxxxx xx-xx. Uiirilepingu p 4.3 lubab 15petada

lepingu ennetéhtaegselt kirjaliku avaldusega, kui selleks on mdjuv pdhjus. Maja ei ole
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turvaline, majas on pidevalt tuletdrje sireen, mille tottu meie iiks laps keeldub liftiga
soitmast. Leping 16ppeb 31.08.21. (tlk 12).

Sellele vastuseks kirjutas vastustaja 31.07.2021: Mitu korda on siis teie aja jooksul
alarme esinenud? Tdsi on, et vahel on esinenud, aga antud probleemiga tegeletakse ja
probleem peaks lahenema. Tegemist on uue majaga ja sellised asjad on paratamatud
(tlk 12).

04.08.21 vastustaja esindaja kiri avaldajale, milles edastab haldurilt saadud info, et
ajavahemikul 6.07.21 kuni 02.08.21 on olnud 4 héiret, nendest kaks korteriga 6
seotud, kus on kididud andureid kontrollimas ja 1 nendest vahetati vilja. Kokku on
majas vilja vahetatud 4 andurit, uutest anduritest ei ole probleeme tekkinud. Selgitas
hdirete pohjusi ja et tundlik hidiresiisteem on turvalisuse tagamiseks ning et lifti
kasutamine on ohutu (tlk 13).

Vastustaja esitas juristilt saadud ja avaldajatele edastatud vastuse selgitusega lepingu
erakorralise iilesiitlemise digusliku regulatsiooni ja tdendamiskohustuse kohta (tlk 13-
14).

Avaldaja G. K. 10.08.21 kiri vastustajale, milles selgitab, et tegemist ei ole
vaidlusega, vaid teatega {iirilepingu lopetamisest, kuna korter ei sobi; et tuletdrje
alarm kéivitud endiselt, samuti autode signalisatsiooni, seinad kostuvad 1bi ja korteril
on puudulik ventilatsioon ning on pddérdunud 8-aastase lapsega arsti juurde ja vdib
esitada vastava dokumendi (tlk 14).

Sellele vastas vastustaja 10.08.21, milles teatas, et ei ole ndus lepingu I6petamisega 1-
kuulise etteteatamisega. Koik iilirniku mainitud puudused on vaja tdendada. Kui
kokkulepet ei saavutata, on vaidlus vaja lahendada vaidlusorganis. Pakub voimaluse
lahendada kiisimus kokkuleppe vormis, mis tdhendab, et mdlemad pooled peavad
iiksteisele ldhenema ja jareleandmisi tegema. Pakkus kompromissiks, et {ihe kuu
kannab {iiirnik ja teise iiiirileandja ja et soovib sellega iiles nédidata soovi lahendada
vaidlus, leides moistlik lahendus (tlk 14 ).

16.08.21 G. K. vastas, et iilirilepingu eseme lepingukohast kasutamist ei vdimalda
eluruumi puudused ning ei rahulda korteriiihistu védide, et hdireid pole voimalik nulli
viia. Lepingut sdlmides ei olnud puudustest teadlikud ja ega osanud arvestada
eriparaga, mis viikestes lastes hirmutunde ja paanikahood tekitavad. Jéi seisukohale,
et VOS § 313 tulenevalt on olemas diguslikud alused iiiirilepingu erakorraliseks
tilesiitlemiseks. Palub 2 kuu kommunaalmaksete summa maha arvestada tagatisrahast.
Kui iitirileandja oleks tegutsenud uue tiiirniku leidmisega, oleks édra jadnud mdttetud
vaidlused (tlk 15).

Uiirileandja ei ndustunud jooksvate kulude tagatisrahast tasaarveldamisega ja lubas
paari pdeva jooksul edastada seisukoha vaidluse lahendamise kiisimuses (tl 15).
Avaldaja G. K. teatas 25.08.21, et on 1.09.21 vormistanud eluruumi Sxxxx XX-Xx
lepingu 16petamise kohta lileandmisakti, korteri seisukorrast on tehtud video ja pildid
tunnistajate juuresolekul, kuna Pxxxxxxx OU keeldus korterit vastu votmast. Votmed
antud iile 22.09.21 omaniku poolt volitatud maaklerile T. M.-le. Eelnevalt on
titirileandjat teavitatud lepingu ennetihtaegsest 10petamisest ja mdjuvatest pdhjustest.
Kuna iiiirnike poolt on leping 10petatud 31.08.21, soovivad saada selgust rahaliste
vahendite osas. On tasunud tagatise 1000 eurot, millest paluvad maha arvata juuli ja
augusti kommunaalkulud ja iilejdénu tagastada (tlk 17).

Uiirileandja esindaja selgitas 26.10.21 vastuses iiiirnikele, et poolte vahel puudub
kokkulepe lepingu erakorraliseks lopetamiseks ja loeb seega lepingu 1doppemise
kuupéevaks 26.10.21. Leiab, et iilirnikud ei ole tdendanud iilesiitlemiseks erakorralisi
pOhjusi ning et maakler ei olnud tema volitatud esindaja, vaid vottis votmed vaid
vastu, kuna need dhvardati viia kohtutdituri kétte. Osundas lepingu p-le 2.7, mis
kohustab iiiirnikke maksma eelmise kuu korvalkulude eest jirgneva kuu 20.-ndaks
kuupidevaks, tasaarveldamisega ei ole ndustunud. Teavitas, et kui iilirnikud tasuvad
titirileandjale volgnevuse 2137,53 eurot, siis tagastab ta tagatisraha (tlk 17).



Uiirnikud esitasid SA Tallinna Lastehaigla tdendi nr 82016 tdendi, mille kohaselt esineb
2013. aastal stindinud lapsel aktiivsus- ja tdhelepanuhdire ja on emotsionaalselt hésti tundlik
laps (tl 25).

Kuna poolte vahel on vaidlus {iirilepingu Ioppemise aluse ja aja lle, peab komisjon
koigepealt kindlaks tegema, millal ja millisel alusel iitirileping 1dppes.

Avaldajad moonsid avalduses ja votsid digeks ka istungil, et enne iiirilepingu tilesiitlemist
nad iilesiitlemisavalduses toodud probleemiga iiiirileandja poole ei poordunud, kuna nende
hinnangul iiiirileandjast ei olenenud probleemi kdrvaldamine. Uiirileandja seletuse kohaselt
aga juhul, kui iiiirnikud oleks teda teavitanud probleemidest, oleks ta kindlasti kohe
tegutsenud nende korvaldamiseks ja oleks leitud lahendus.

Uiirikomisjoni seisukoht iiiirilepingu 16ppemise aja ja aluste osas.

Komisjon leiab, et nagu eespool osundatud, peaks reeglina {itlirilepingu erakorralise
iilesiitlemise alused tulenema eeskitt VOS §-dest 314-319, kuid esineda vdivad ka muud
olulised pohjused, kui pdhjuse esinemisel ei saa iilesiitlemist soovivalt lepingupoolelt kdiki
asjaolusid arvestades ja molemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta lepingu tditmist
jatkab. Sellisel juhul kannab lepingu iilesiitlemist sooviv pool ka sellega seotud riski ehk peab
suutma tdendada erakorralise iilesiitlemise pShjuse esinemist.

Kéesolevas vaidluses avaldajad seaduses sitestatud iilirilepingu {lesiitlemise diguslikule
alusele iilesiitlemise teates ei osunda. Ulesiitlemise digusliku alusena on mirgitud probleem
aeg-ajalt kdivituva tuletdrjesignalisatsiooniga. Nagu tuleneb eespool osundatud VOS §-dest
278, 279 ja 282, on ilirnikul kohustus enne lepingu erakorralist iilesiitlemist jérgida rida
ndudeid. Ka VOS § 196 lg-st 2 tuleneb, et enne iiiirilepingu erakorralist iilesiitlemis peab
andma teisele poolele tdhtaja, et need puudused, millele d{ilesiitlemisel tuginetakse,
korvaldada. Pooled peavad seaduse kohaselt tegema koost6dd probleemi lahendamisel. Seega
peab iilirnik iirileandjat teavitama eluruumi puudustest, millest tingituna soovib lepingu
erakorraliselt 10petada ja andma iiiirileandjale aega probleemi kdrvaldamiseks.

Puuduvad tdendid, et avaldajad oleks enne iilesiitlemisteate saatmist iilirileandjale tema poole
varem iiheski korteri puuduse probleemis pdordunud. Avaldajad ka modnsid, et ilmselt oli see
viga. Seega ei olnud tdidetud erakorralise iilesiitlemise eeldused ehk antud iiiirileandjale
probleemist teada ja tdhtaeg iilesiitlemise aluseks oleva probleemi korvaldamiseks.
Uiirileandja pakkus avaldajatele 10.08.21 kirjas voimalust  lepingu Idpetamiseks
kokkuleppel, jagades lepingu 1dppemisega seonduvaid kulusid. Uiirnikud sellega ei ndustunud
ja komisjoni hinnangul seega ei soovinud iiiirileandjaga koostodd teha. Komisjon leiab, et kui
titirnikel on tekkinud probleem, siis esimeseks sammuks selle lahendamisel ei saa olla lepingu
iilesiitlemine, eelnevalt peaks kasutama teisi vdimalusi probleemi lahendamiseks. Ka VOS §
282 lg 3 sitestab, et kui liiirileandja ei saanud iiliritud asja puudust voi takistust asja
kasutamisel korvaldada seetottu, et iiiirnik rikkus kdesoleva paragrahvi 16ikes 1 nimetatud
teatamiskohustust, ei voi lilirnik kasutada iiiirileandja suhtes kiesoleva seaduse §-s 278
sdtestatud Oigusi, samuti Oelda kéesoleva seaduse § 314 10ikes 1 sdtestatud juhul iitirileping
erakorraliselt iiles {iirileandjale tiiritud asja kasutamise taasvOoimaldamiseks mdistlikku
tdhtaega andmata.

Uiirileandja  vaidles erakorralisele iilesiitlemisele vastu ka seetdttu, et erakorralise
iilesiitlemise pohjus ei ole tdendatud. Komisjon leiab, et ka selles osas tuleb iiiirileandjaga
ndustuda, kuna esitatud tdend lapse tervisliku seisundi kohta ei tdenda vajadust lepingu
erakorraliselt lilhendatud etteteatamisajaga iiles iitlemiseks, kuna sellest ei ole vdimalik
tuvastada ei terviseprobleemi, mis tingiks lepingu ennetdhtaegset erakorralist iilesiitlemist ega
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ka pdhjuslikku seost avaldajate nimetatud iilesiitlemise pdhjusega. Selline avaldajate vdide on
nende subjektiivne hinnang, mida tdendid ei toeta ning kui mdjuva pdhjuse olemasolu
lepingu erakorraliseks iilesiitlemiseks tdendatud ei ole, pidanuks vastustajad kaaluma lepingu
16petamises iiiirileandjaga kokkuleppe saavutamist

Komisjon leiab, et kuna avaldajad ei jarginud seaduses sitestatud iilirileandja teavitamise
kohustust ja ka erakorralise iilesiitlemise pdhjust ei saa lugeda tdendatuks, siis komisjon
otsustab, et avaldajate {iirileping Sxxxx xx-xx eluruumi kasutamiseks ei 10ppenud
erakorralise iilesiitlemisega 31.08.21, vaid see tuleb lugeda loppenuks korralise iilesiitlemise
3-kuulist tdhtaega jérgides 26.10.21.

Komisjoni seisukoht vastustaja Pxxxxxxx OU vastunéudes G. K. ja R. K. vastu kokku
2137,53 euro viljaméistmise noudes.

Vastustaja jéi seisukohale, et iilirileping avaldajatega tuleb lugeda 16ppenuks 26.10.21 ja
sellest tulenevalt peavad avaldajad ka tasuma korteri eest kuni selle ajani. Vastustaja arvestuse
kohaselt on avaldajatel tasumata kokku 2137,53 eurot ja nduab neilt selle summa vilja
moistmist. Summa koosneb septembri iitirist 1000 eurost, sama kuu elektrienergia
maksumusest 80,56 eurost ja juulikuu korvalkuludest 88,70 eurost (arve, tlk 63), iiirist
ajavahemikul 01.-26.10.21 kokku 838 eurost, augusti elektrienergia maksumusest 48,47
eurost ja sama kuu korvalkuludest 81,80 eurost (arve, tlk 62), kokku 2137,53 eurost.
Avaldajad ei vaielnud vastu augustikuu elektrienergia tasu nodudele 80,56 eurole, juuli
korvalkulude ndudele 88,70 eurole ja augusti elektrienergia tasu ndudele 48,47 eurole.

Komisjon leiab, et vastustaja ndue on eeltooduga pohjendatud ja tdendatud. Avaldajatelt tuleb
vastustaja kasuks vélja moista iiiiri- ja korvalkulude volg kokku 2137,53 eurot. Kuid vaidlust
ei ole, et tiiirilepingu sdlmimisel tasusid avaldajad tiirileandjale tagatisraha 1000 eurot, mida
el ole tagastatud. Vaidlust ei ole ka selles, et iilirileandja ei ole iilirnikele pérast korteri tagasi
saamist korteri seisukorra osas pretensioone esitanud. Kuna {iiirileping 16ppes 26.20.21 ja
sellest kahe kuu jooksul ndudeid korteri kahjustamisega seoses esitatud ei ole, kuulub
tagatisraha iilirnikele tagastamisele. Kuid kuna komisjon leidis, et {iiirnikelt tuleb iilirileandja
kasuks vélja moista Uiir ja korvalkulud kokku 2137,53 eurot, siis tuleb need summad

tasaarveldada tagastamata tagatisraha 1000 euroga ja avaldajatelt vélja mdistmisele kuuluvaks
summaks jadb 1137,53 eurot (2137,53-1000).

Avaldaja ndue tuleb jétta rahuldamata ja vastustaja ndue rahuldada osaliselt.

Heli Hellamaa Mai Sober Heli Poder
Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liige Utirikomisjoni liikme asendaja

/allkirjastatud digitaalselt/



