g~ Tallinna
# {irikomisjon

OTSUS

Uiirivaidlusasjas nr 11-1/24/22 01.06.2022, Tallinn

Uiirikomisjoni koosseis Anne Oad (istungi juhataja), Heli Hellamaa, Mai Sdber, istungi
sekretdr Heli Poder.

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, Tallinn 15199) nouded M.
M. (ik xxx, elukoht xxx Tallinn) vastu kohustada teda
vabastama ja tagastama Tallinna linnale xxx Tallinnas asuv
eluruum, mittetagastamisel ta eluruumist koos talle kuuluva
varaga vilja tosta; vilja moista temalt sama eluruumi iiiiri- ja
korvalkulude vélg 460,18 eurot ning kahjuhiivitis eluruumi
tagastamisega viivitamise eest koos korvalkulude volaga 42,65
eurot ja 01.06.22 alates vastavalt esitatud arvetele, kuni elu-
ruumi tagastamiseni; vélja moista viivis 136,21 eurot, lisaks
sellele viivis méiras 0,15% pievas 460,18-euroselt volalt alates
02.05.22 kuni eluruumi tagastamiseni ja alates 01.05.22 esitata-
vatelt arvetelt maksmise kohustuse rikkumisest kuni eluruumi
tagastamiseni.

Istungil osalenud isikud  Avaldaja esindaja OU Maket Kinnisvara esindaja K. S.

Asja labivaatamise
kuupéiev 24.05.2022

Resolutsioon

Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada osaliselt.

2. Kohustada M. M. vabastama ja tagastama Tallinna linnale xxx Tallinnas asuv
eluruum, mittetagastamisel mifrata otsuse tditmise viisiks M. M. eluruumist
viljatdostmine koos talle kuuluva varaga.

3. Vilja méista M. M.It Tallinna linna kasuks otsuse p-s 2 nimetatud eluruumi iiiiri- ja
korvalkulude volg 460,18 eurot (nelisada kuuskiimmend eurot 18 senti).

4. Vilja modista M. M.It Tallinna linna kasuks kahjuhiivitis p-s 2 nimetatud eluruumi
tagastamisega viivitamise eest koos korvalkulude vélaga 42,65 eurot (nelikiimmend
kaks eurot 65 senti).

5. Vilja moista M. M.It Tallinna linna kasuks kahjuhiivitis p-s 2 nimetatud eluruumi
tagastamisega viivitamise eest 17,75 eurot kuus, millele lisanduvad kérvalkulud
vastavalt esitatavatele arvetele, alates 01.06.22 kuni eluruumi iiiirileandjale
tagastamiseni.

6. Vilja moista M. M.It Tallinna linna kasuks viivis 136,21 eurot (iikssada
kolmkiimmend kuus eurot 21 senti).

7. Vilja méista M. M.It Tallinna linna kasuks viivis kuni 30.04.22 esitatud arvetelt (so
460,18-euroselt volalt) méaidras 0,15% pievas alates 02.05.22 kuni eluruumi
iiiirileandjale tagastamiseni.
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8. Vilja méista M. M.It Tallinna linna kasuks viivis alates 01.05.22 esitatavatelt
arvetelt (kahjuhiivitise ja koérvalkulude vélalt) miiras 0,15% péevas alates
maksmise kohustuse rikkumisest kuni eluruumi iiiirileandjale tagastamiseni.

9. Kaiesoleva otsuse p-de 5, 7 ja 8 alusel sissenoutavad summad kokku ei tohi iiletada
2560,96 eurot.

Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui iitirivaidluse pool ei ndustu iilirikomisjoni otsusega, voib ta sama tilirivaidlusasja 1dbivaatamiseks
poorduda Harju Maakohtusse otsuse kéttesaamise paevale jargnevast paevast alates 20 paeva jooksul.
Kui titirikomisjon rahuldab avalduse osaliselt, voib avaldaja esitada kohtusse hagi asja lahendamiseks
rahuldamata osas. Teine pool voib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks titirikomisjonile esitatud
avalduse 1dbi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole pd6rdunud isik ja
kostja kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks.
Kohtule esitatavas avalduses tuleb mérkida, et tiirikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada
titirikomisjoni otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks pidanud
tasuma hagi esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kittesaamise pievast alates 20 pdeva jooksul ei ole maa-
kohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus osas, mis ei ole
seotud vaidlustatud osaga. Joustunud otsus avaldatakse tiirikomisjoni veebilehel ja tdidetakse
taitemenetluse sétete alusel.

Avalduse asjaolud ja noéue

Komisjonile esitatud avalduse kohaselt solmis avaldaja Tallinna linn {iiirileandjana vastustaja M.
M. kui iiiirnikuga 27.05.20 iiiirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks. Uiirnik on
eluruumi kasutanud alates 2014. aastast. Uiirnikul tekkisid makseraskused, ta ei tiitnud
lepingust tulenevat maksmise kohustust ja alates 2021. aasta algusest jdi ta arvete tasumisega
volgu. Uiirikomisjoni avalduse esitamise seisuga on volg 577,48 eurot.

Uiirilendaja kinnitas 15.06.21 iiiiriarve kiilge iiiirnikule hoiatuse, milles kohustas teda véla
kustutama hiljemalt 30.06.21. Uiirnik hoiatusele ei reageerinud. Uiirileandja koostas iiiirilepingu
iilesiitlemisavalduse, mille iiiirnik sai kohtutdituri vahendusel kétte 18.03.22 (mitte iitiritud
eluruumi aadressil, vaid muul aadressil). Ulesiitlemisavalduses anti iiiirnikule tiiendav 14-
pédevane tihtaeg vola tasumiseks, st kuni 01.04.22. Kuna iiiirnik volga ei tasunud, muutus kogu
volg sissendutavaks ja iiirileping 10ppes 02.04.22. Tasumata on iiiiri- ja korvalkulude volg
460,18 eurot ning viivis 117,30 (korteri saldo avaldusele lisatud).

Ulesiitlemisavalduses kohustati {ilirnikku vabastama eluruum 14 pieva jooksul iiiirilepingu 15p-
pemisest ja andma see iile OU Maket Kinnisvara haldurile. Kuna iiiirileping 1dppes 02.04.22, tuli
eluruum vabastada hiljemalt 16.04.22 (14 pideva jooksul lepingu 15ppemisest). Uiirnik ei ole
eluruumi iiiirileandjale iile andnud ega ole teada, millal ta seda teha kavatseb. Seetdttu palub
titirileandja tiirnikult vdlja moista tulevase kahjuhiivitise (vdla senises iilirimaéras) ja tasu
korvalkulude eest alates 01.05.22 kuni eluruumi tiirileandjale tagastamiseni.

Uiirilepingu tingimuste punkti 23.1 kohaselt on iiiirnik kohustatud hiljemalt lepingu 1dppemise
péeval eluruumi oma varast vabastama ja andma eluruumi téielikult Giirileandja valdusesse.
Uiirnikule anti iilesiitlemisavaldusega veel tiiendav 14-pievane tihtaeg eluruumi vabastamiseks.
Vastustaja ei ole eluruumi avaldajale {ile andnud. Téitemenetluse seadustiku § 180 lg 3 sdtestab,
et kui volgnik ei tiida tditedokumenti ettendhtud aja jooksul vabatahtlikult, votab kohtutditur
kinnisasja vdlgniku valdusest 4ra ja annab sissendudja valdusse. Uiirileandja palub kohustada
titirnikku eluruumi vabastama ja juhuks kui ta seda ei tee, médrata otsuse tditmise viisiks tema
eluruumist viljatdstmise.

Kuivord {iiirnik on olnud vdlgu juba pikemat aega ja volg on olnud ajas piisiv, on {iiirileandja
arvestanud vdlalt ka viivist. Viivise volg 01.04.22 seisuga on 117,30 eurot (viivise arvestus
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néhtub lisatud korteri saldost) ja avaldaja palub vilja moista ka tulevase viivise, kuni eluruumi
vabastamiseni.

Avaldaja osundab avalduses kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 ldigetele 1 ja 3,
sotsiaalhoolekandeseaduse § 14 1dikele 1, vdladigusseaduse (edaspidi VOS) § 272 1dike 4
punktile 4 ja Tallinna Linnavalitsuse 07.03.2003 maiédruse nr 38 lisale 5 ,,Tervikuna Tallinna
linna omandis olevas elamus asuva sotsiaaleluruumi iitirilepingu tingimused* (edaspidi {iiirile-
pingu tingimused).

Avaldaja esindaja digus tegutseda uiirileandja esindajana tulencb Tallinna Linnavaraameti
22.12.17 viljastatud volikirjast OU-le Maket Kinnisvara (lisatud avaldusele) ja OU Maket
Kinnisvara 21.12.20 véljastatud volikirjadest (lisatud avaldusele).

Eeltoodust tulenevalt palub avaldaja kohustada vastustajat vabastama ja tagastama Tallinna
linnale xxx Tallinnas asuv eluruumi; selle mittetagastamisel méérata otsuse tditmise viisiks
vastustaja eluruumist véljatdstmise koos talle kuuluva varaga. Palub ka vilja moista vastustajalt
Tallinna linna kasuks iiiri- ja kdrvalkulude vdla 460,18 eurot ning kahjuhiivitise ja korvalkulud
alates 01.05.22 kuni eluruumi tagastamiseni vastavalt esitatud arvetele. Palub vélja mdista
viivise 117,30 eurot, lisaks sellele viivise kuni 30.04.22 esitatud arvetelt (s.0 460,18-euroselt
volalt) médras 0,15% pédevas alates 02.04.22 kuni eluruumi valduse iileandmiseni ning alates
01.05.22 esitatavatelt arvetelt samuti maéras 0,15% pédevas alates kohustuse rikkumisest kuni
eluruumi valduse iileandmiseni.

Uiirikomisjoni istungil jii avaldaja eluruumi vabastamise ja otsuse tditmise viisi mi#ramise
ndude juurde. Tédpsustas rahalisi ndudeid. Palub vastustajalt vilja mdista {iiiri- ja kdrvalkulude
vola 460,18 eurot ning eluruumi vabastamisega viivitamisest tuleneva kahjuhiivitise koos
korvalkulude vdlaga 42,65 eurot. Lisaks sellele tulevase vola, so kahjuhiivitise eluruumi
vabastamisega viivitamise eest alates 01.06.22 vastavalt esitatud arvetele, kuni eluruumi
iitirileandjale tagastamiseni.

Nouab ka viivist, palub vilja moista viivise 01.05.22 seisuga 136,21 eurot, samuti viivise
460,18-euroselt volalt alates 02.05.22 méédras 0,15% pédevas kuni eluruumi iiiirileandjale tagas-
tamiseni ning viivise alates 01.05.22 esitatavatelt arvetelt (s.0 esitatud arvete suuruse
kahjuhiivitise volalt) médras 0,15% pédevas alates maksmise kohustuse rikkumisest kuni eluruumi
titirileandjale tagastamiseni.

Avaldaja esindaja seletuste kohaselt on iitirnik maksnud eluruumi eest kaks korda, 2021. aasta
jaanuaris ja veebruaris. Talle koostati ja esitati iiirilepingu erakorralise iileslitlemise avaldus,
mille ta sai kitte 18.03.22 aadressil xxx Tallinnas. Uiirileping 15ppes 02.04.22 maksmisega
viivitamise ja vdla tdttu, eluruumi vabastatud ei ole. Esindaja ei tea, kas tiirilepingu objektiks
olnud korterit on kontrollimas kdidud, samuti ei osanud ta selgitada veenditudega ja vee eest tasu
kiisimisega seonduvat.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja M. M. kutsuti titirikomisjoni istungile kirjaliku kutsega, milles tehti talle teatavaks
tema vastu esitatud nduded, asja arutamise aeg ja koht ning vdimalus esitada nduetele
vastuviiteid (kutsed, tlk 36-37). Koos kutsega saadeti vastustajale ka avaldaja avaldus koos lisa-
dega. Menetlusdokumendid sai vastustaja katte aadressil xxx Tallinnas (véljastusteade, tlk 39).
Vastustaja nouetele kirjalikke vastuviiteid ei esitanud.

Uiirikomisjoni istungile vastustaja ei ilmunud, ilmumata jitmise mdjuvatest pdhjustest komisjo-
nile ei teatanud.

Uiirikomisjoni otsuse pohjendused
Utirikomisjon, kuulanud é&ra istungile ilmunud tiirivaidluse poole seletused, tutvunud esitatud toendi-
tega ja hinnanud tdendeid kogumis, leiab, et avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.
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Uiirikomisjon juhindub otsuse tegemisel iiiirivaidluse lahendamise seaduse (edaspidi: UVLS) §-
dest 12 1g 5, 17 ja 19 — 22 ning tsiviilkohtumenetluse seadustiku (edaspidi: TsMS) §-dest 367 ja
369.

Uiirikomisjon tegi kindlaks, et Tallinna Linnavalitsuse 08.05.19 korralduse nr xx-k alusel sdlmis
iiirileandja OU Maket Kinnisvara iiiirniku M. M.ga 03.02.20 munitsipaaleluruumi iiiirilepingu
xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks tidhtajaga kuni 15.05.22 (iiiirileping, tlk 5). Kokku
lepiti iiris 17,75 eurot kuus. Uiirilepingu allkirjastamisega Kinnitas iiiirnik, et ta teab, et lepingu
tingimustena kehtivad Tallinna Linnavalitsuse mairusega kinnitatud ,,Tervikuna Tallinna linna
omandis olevas elamus asuva munitsipaaleluruumi tirilepingu tingimused” (edaspidi: tiirilepin-
gu tingimused vai tiitiptingimused, tlk 19-25), et ta on lepingu tingimustega tutvunud, moistnud
nende sisu ja ndustub nendega. Uiirnik teab ka, et talle kui eluruumi hidasti vajavale isikule
annab Tallinna linn eluruumi iiiirile seadusest ja linna oOigusaktidest tulenevate {ilesannete
taitmiseks ning et lisaks tiirile tuleb tal maksta ka eluruumi kasutamisega seotud korvalkulude
eest ja eluruumiga seotud maksud. Ka iiiirilepingu tingimuste p 7.2 kohaselt on iiirnik lisaks
tiirile kohustatud igakuiselt maksma koigi eluruumiga seotud kdrvalkulude eest. Kdrvalkulude
suuruse madrab titirileandja, ldhtudes mooturite nditudest, teenuste pakkujate esitatavatest arve-
test ja kehtivast arvestusmetoodikast. Vastavalt tidirilepingu tingimuste p-dele 8.1 ja 8.2 esitab
tiiirileandja ttirnikule igakuiselt kuu 20. kuupédevaks arve ning tiirnik on kohustatud maksed 10
pdeva jooksul tasuma. Tulenevalt tingimuste p-st 8.3 on maksetega viivitamisel iiiirileandjal
Oigus nduda ja titirnikul kohustus maksta viivist 0,15% tasumata summalt pdevas iga tasumisega
viivitatud pdeva eest. Tingimuste p 20 kohaselt 16peb leping tdhtaja moodumisel, titirniku surma-
ga, lepingu erakorralisel iilesiitlemisel vdi muul, seadusest tuleneval juhul. Uiirileandjal on digus
leping erakorraliselt iiles 6elda juhul, kui Giirnik on maksmisega viivituses kolmel iiksteisele
jargneval maksetihtajal voi vOlgneb iitiri voi korvalkulusid summas, mis iiletab kolme kuu eest
maksmisele kuuluva iiiiri vdi kdrvalkulude summa (tingimuste p-d 22.5-22.7). Uiirilepingu
tingimuste p 23.1 ja 23.2 sitestavad, et titirnik on hiljemalt lepingu 10ppemise paeval kohustatud
eluruumi oma varast vabastama ja andma selle tiirileandja valdusesse, iile antakse koik votmed
ja vormistatakse eluruumi vastuvotmise akt.

OU Maket Kinnisvara volitus esindada Tallinna linna Tallinna Uiirikomisjonis tuleneb Tallinna
Linnavaarameti juhataja 22.12.17 volikirjast nr 3.2-3/6502 (tlk 26) ning OU Maket Kinnisvara
21.12.20 volikirjadest (tlk 28, 30).

OU Maket Kinnisvara hoiatas 15.06.21 vastustajat 157,94-eurosest volast (iiiiri- ja kdrvalkulude
vOlg 144 eurot + viivis 13,94 eurot) ja selle tagajargedest ning andis vola tasumiseks tdhtaja
30.06.21 (avaldus, Ik 1; teade tdiendava tdhtaja andmisest, tlk 16).

OU Maket Kinnisvara koostas 01.02.22 vastustajale iiiirilepingu erakorralise iilesiitlemise aval-
duse (tlk 17). Selles teatati, et kuna vastustaja volg eluruumi eest on 327,40 eurot, millele
lisandub viivis 73,37 eurot, 16peb leping erakorraliselt 18.02.22 juhul, kui selleks ajaks vdlga ja
viivist tdies ulatuses &dra ei maksta; juhul kui ilesiitlemisavaldus jouab adressaadini pérast
18.02.22 vo1 kui iilesiitlemisavalduse kittesaamise ja lepingu 10ppemiseks madratud tdhtaja
vahele jaab vdhem kui 14 kalendripdeva, loetakse {iirileping iilesoelduks 14 kalendripdeva
moddumisel {ilesiitlemisavalduse kittesaamisest arvates. Ulesiitlemisavalduse sai iiiirnik
kohtutdituri vahendusel kétte 18.03.22 aadressil xxx Tallinnas (tlk 18).

Komisjonile on esitatud korteri saldo, mis kajastab vastustajale tasumiseks esitatud arveid ja
laekumisi ajavahemikus jaanuar 2021 — mai 2022 (saldo, tlk 6-7 ja 44). Saldolt ndhtub, et
konealusel ajavahemikul on vastustaja maksnud eluruumi eest kaks korda: 2021. aasta jaanuaris
(55€) ja veebruaris (90,72€). Arveid on sellel ajavahemikul esitatud vastustajale igakuiselt
(arved, tlk 8-15, 45).

Avaldaja Tallinna linn nduab vastustajalt sissendutavaks muutunud volga kokku 502,83 eurot (sh
iitiri- ja korvalkulude volg 460,18 eurot ja eluruumi tagastamisega viivitamisest tulenev
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kahjuhiivitis koos korvalkulude volaga 42,65 eurot). Tulevast volga, st igakuist kahjuhiivitist
eluruumi tagastamisega viivitamise eest koos kdrvalkulude volaga nduab avaldaja alates
01.06.21 vastavalt esitatavatele arvetele, kuni eluruumi tagastamiseni.

Teiseks nduab avaldaja vastustajalt viivist: seisuga 01.05.22 sissendutavaks muutunud viivist
136,21 eurot, kuni 30.04.22 esitatud arvetelt (so 460,18-euroselt volalt) méaéras 0,15% péevas
alates 02.05.22 kuni eluruumi tagastamiseni ning alates 01.05.22 esitatavatelt arvetelt mééras
0,15% péevas alates maksmise kohustuse rikkumisest kuni eluruumi tagastamiseni.

Kolmandaks nouab avaldaja eluruumi vabastamist ja otsuse tditmise viisi médramist.

Vastustaja nduetele vastu ei ole vaielnud.

1. Uiirikomisjoni seisukoht eluruumi tagastamise ndudes ja otsuse tditmise viisi midramise osas.

Eluruumi vabastamise ja tagastamise ndude eelduseks on iiirilepingu 16ppemine. Nagu komisjon
eespool tuvastas, s0lmiti Tallinna linna ja M.M. vahel eluruumi tiirileping tahtajaga kuni 15.05.22,
kuid Tallinna linn itles lepingu veebruaris 2022 vola tSttu tihepoolselt erakorraliselt tiles.

VOS § 316 1dige 1 sitestab, et iiiirileandja vaib iiiirilepingu iiles delda, kui {itirnik on viivituses kahel
tiksteisele jargneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva {iiiri, korvalkulude voi nende olulise osa
maksmisega voi kui volgnetava itiri/korvalkulude summa iiletab kahe kuu eest maksmisele kuuluva
{iiiri/kdrvalkulude summa. Uiirilepingu tiiiiptingimused sétestavad iiiirileandjapoolse diguse lepingu
erakorraliseks {ilestitlemiseks, kui {ilirnik on maksmisega viivituses kolmel jérjestikusel maksetahtajal
voi kui vdlgnetava tiiri/korvalkulude summa iletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva
titiri/kdrvalkulude summa.

Eespool on tuvastatud, et vastustaja maksis eluruumi eest 2021. aasta jaanuaris ja veebruaris ning
rohkem maksnud ei ole. Seega oli iiiirileandjal olemas alus lepingu erakorraliseks tilesiitlemiseks.

OU Maket Kinnisvara koostas 01.02.22 vastustajale iiiirilepingu erakorralise iilesiitlemise avalduse
lepingu 1dpetamiseks maksmisega viivitamise ja vola tdttu. Ulesiitlemisavalduses on mirgitud, et
Oeldakse tiles xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks solmitud tiirileping; et iilesiitlemise
pOhjuseks on lepingu rikkumine, mis seisneb selles, et iitirnik on maksmisega viivitanud kolmel
tiksteisele jargneval maksetdhtpdeval ja tema volg on 327,40 eurot, millele lisandub viivis 73,37 eurot;
et leping 10peb erakorraliselt 18.02.22 voi 14 kalendripdeva jooksul iilesiitlemisavalduse kéttesaa-
misest ja eluruum tuleb vabastada 14 pédeva jooksul lepingu l0ppemisest; et {ilesiitlemist on vdimalik
vaidlustada 30 péeva jooksul teate kittesaamisest kas kohtus voi titirikomisjonis.

Kuna iilesiitlemisavalduses on mérgitud nii eluruumi aadress, lepingu tilesiitlemise pohjus, lepingu
1dppemise piev ning iilesiitlemise vaidlustamise kord ja tihtaeg, vastab see seaduse nduetele (VOS §
32519 2).

Enne iilesiitlemisavalduse esitamist, 15.06.22, hoiatas OU Maket Kinnisvara vastustajat volast ja
maksmisega viivitamisest ning selle tagajargedest. Lisaks oli vdla suurus ja selle maksmise tédhtaeg
margitud vastustajale igakuisel esitatud arvetel.

Vastustaja sai iilestitlemisavalduse kétte 18.03.22 ja sellest paevast muutus iilesiitlemine tema suhtes
kehtivaks. Vastustaja iilesiitlemist vaidlustanud ei ole.

Eelnevast tulenevalt - avaldajal oli alus lepingu erakorraliseks {ilesiitlemiseks; vastustajale olid
madratud tdhtajad lepingu rikkumise 1opetamiseks, mis moddusid tulemusteta; lepingu iilesiitlemis-
avaldus vastab seaduse nouetele ja vastustaja on selle kitte saanud — on vastustaja tiirileping iiles
Oeldud. Vastavalt {ilesiitlemisavalduses maérgitule 10ppes iiirileping iilesiitlemisavalduse kattesaa-
misest 14 kalendripdeva moddumisel, so 02.04.22.

Vastavalt VOS § 334 1g 1 peab iiiirnik iiiiritud asja pérast lepingu 15ppemist tagastama. Sama ko-
hustus tuleneb ka fiitirilepingu tiiliptingimustest. Tdendeid, et vastustaja on eluruumi avaldajale
tagastanud, komisjonile esitatud ei ole.

Koigest sellest tulenevalt tuleb avaldaja ndue rahuldada ja tuleb kohustada vastustajat vabastama ja ta-
gastama avaldajale eluruum xxx Tallinnas.
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Téitemenetluse seadustiku § 180 kohaselt, kui volgnik ei tdida tditedokumenti vabatahtlikult (sh ei
vabasta eluruumi), vOtab kohtutditur kinnisasja volgniku valdusest dra ja annab sissendudja
valdusesse. Viljatostmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Taitedokumendiks on ka tiirikomisjoni
otsus (Taitemenetluse seadustik § 2 1g 1 p 7). Tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 445 1g 1 néeb ette,
et kohus voib otsuses kindlaks madrata otsuse tditmise viisi ja korra. Menetlusele {itirikomisjonis
tsiviilkohtumenetluse seadustik selles osas ei laiene. Samas ei oleks titirivaidluse lahendamise seaduse
mottega kooskolas, kui iilirikomisjoni otsust ei saaks Oigustatud pool tdita, vaid peaks selleks
poorduma samas asjas veelkord vaidlust lahendavasse organisse. Tsiviilseadustiku tildosa seaduse § 4
kohaselt kohaldatakse oigussuhet reguleeriva sitte puudumisel sdtet, mis reguleerib reguleerimata
oigussuhtele ldhedast digussuhet, kui digussuhte reguleerimata jatmine ei vasta seaduse mottele ega
eesmargile. Vastustaja ei ole ndidanud valmisolekut koostodks, st ta ei ole hakanud vdhendama volga
ega ole ka eluruumi vabastanud, kuigi leping 15ppes poolteist kuud tagasi.

SeetSttu on pohjendatud médrata seaduse analoogia alusel kindlaks ka otsuse tditmise viis juhuks, kui
vastustaja eluruumi ei vabasta, sest vastasel juhul voib komisjoni otsuse tditmine osutuda avaldajale
ebamdistlikult koormavaks. Komisjon leiab, et on vaja méirata Kindlaks otsuse tditmise viis ja
otsustab, et kui vastustaja eluruumi tirileandjale ei tagasta, tuleb ta eluruumist koos talle kuuluva
varaga vilja tosta.

2. Uiirikomisjoni seisukoht rahalistes nduetes.

Vaidlust ei ole, et eluruum on vastustaja kasutuses, et ta on selles elanud ja tarbinud talle osutatud
teenuseid ning et arveid on talle esitatud igakuiselt. Arveid vaidlustatud ei ole.

Tulenevalt tiiirilepingust oli vastustajal kui titirnikul kohustus tasuda nii tiiri kui ka korvalkulude eest
iga kuu 30. kuupdevaks. Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, ei ole eluruumi eest parast 2021. aasta
veebruarikuud kordagi makstud.

VOS § 76 1g 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule vdi seadusele. Sama paragrahvi Ig 3
kohaselt kohustus loetakse tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise vastuvdtmiseks Odigustatud isikule
digel ajal, diges kohas ja digel viisil. Vastavalt VOS § 82 Ig 7 muutub kohustus sissendutavaks, kui
volausaldajal on digus nduda kohustuse tditmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, voib volausaldaja
nouda kohustuse tditmist kohustuse tditmise tdhtpdeva voi kohustuse tditmiseks ettendhtud tdhtaja
moddumisel. VOS § 101 1g 1 p 1 alusel voib vdlausaldaja juhul, kui vlgnik on kohustust rikkunud,
nduda kohustuse tiitmist.

Seadusest tuleneb iitirniku kohustus maksta lepingu kehtivuse ajal titirileandjale {iiir1 ja kui on kokku
lepitud, ka kdrvalkulude eest (VOS § 271 ja 292 lg 1). Uiiri ja kdrvalkulude maksmise kohustuse
sdtestavad ka tilirilepingu tiitiptingimused (p 7.2). Kui {itirnik tiirilepingu 16ppedes viivitab eluruumi
tagastamisega, st ei vabasta eluruumi ega anna seda iiiirileandjale {ile, lubab seadus nduda iitirnikult
viivitatud aja eest kahjuhtivitist kas ttirilepingus kokkulepitud tiiiri mééras voi turuiiiiri suuruses
(VOS § 335). Sama pdhimdtte sitestavad ka iiiirilepingu tiiiiptingimused (p 23.5).

Avaldaja rahaline ndue koosneb mitmest osast. Esiteks nduab ta sissendutavaks muutunud volga,
teiseks nduab tulevast volga, st volga, mis tekib, kui vastustaja jétab talle alates 01.06.22 esitatavad
arved maksmata. Kolmandaks nouab avaldaja vastustajalt viivist, samuti nii sissendutavaks muutunud
kui ka tulevast viivist.

Nii titiri kui kahjuhiivitist eluruumi tagastamisega viivitamise eest nduab iiirileandja samas maéras.
Kokku nouab ta kindlas summas arvestatud volga 502,83 eurot (iiiiri- ja korvalkulude volg 460,18
eurot + eluruumi mittevabastamisest tulenev kahjuhiivitis koos korvalkulude volaga 42,65 eurot).
Korteri saldost néhtub, et 30.04.22 seisuga oli vastustaja volg 460,18 eurot ja 31.05.22 seisuga 502,83
eurot (tlk 44). Seega tuleb lugeda vdla suurus tdendatuks. Vastustaja ei ole ndudele vastu vaielnud.
Komisjon otsustab modista vastustajalt vilja iiliri- ja korvalkulude vola 460,18 eurot ja kahjuhiivitise
eluruumi tagastamisega viivitamise eest koos korvalkulude volaga 42,65 eurot.



Komisjon peab pohjendatuks moista vastustajalt vélja ka tulevase vola esitatavate arvete alusel kuni
ajani, mil ta eluruumi Tallinna linnale tagastab. Seadus (TsMS § 369) lubab esitada tulevase noude
taitmise hagi juhul, kui on alust eeldada, et volgnik kohustust digel ajal ei tdida. Sel alusel saab nouda
parast hagi esitamist sissenoutavaks muutuvate korduvate kohustuste tditmist tulevikus. Kuna
vastustaja on maksmisega pika aja jooksul viivitanud ja tal on eluruumi eest volg, ei saa vilistada
maksmisega viivitamist ka edaspidi. Vastustajale on jétkatud ka pérast itirilepingu 16ppemist arvete
esitamist (tlk 45) ning temalt on ndutud nii kdigi korvalkulude kui ka kokkulepitud titiri méaéras (17,75
eurot kuus) kahjuhiivitise tasumist. Seetdttu peab vastustaja koik talle alates 01.06.22 esitatavad arved
tdies mahus dra maksma seni, kuni ta eluruumi kasutab.

Viivist nduab avaldaja vastustajalt 01.05.22 seisuga 136,21 eurot. Alates 02.05.22 nduab viivist
madras 0,15% péevas nii 460,18-curoselt volalt (st kuni 30.04.22 esitatud arvetelt) kui ka alates
01.05.22 esitatavatelt arvetelt nende maksmata jatmisel. Nouab viivist kuni eluruumi tagastamiseni.
Vastustaja ka viivisendudele vastuviiteid ei ole esitanud.

VOS § 101 1g 1 p 6 alusel vdib vdlausaldaja juhul, kui volgnik viivitab rahalise kohustuse tiitmisega,
nduda temalt viivist. VOS § 113 g 1 kohaselt vdib vdlausaldaja rahalise kohustuse tiitmisega viivi-
tamise korral nduda volgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse sissendutavaks muutumisest
kuni kohase tditmiseni ning kui viiviseméédr on lepingus kokku lepitud, loetakse viivisemédraks
lepingus kokkulepitu.

Ka tirilepingu tiitiptingimuste p 8.3 néeb ette iirileandja diguse nduda maksmisega viivitamisel
tiirnikult viivist 0,15% tasumata summalt paevas.

Kuna vastustaja volg on eespool tuvastatud, on alus temalt viivise ndoudmiseks olemas. Viivist on ar-
vestatud alates jaanuarist 2021 igakuiselt eelmise kuu eest jargmise kuu arve koostamise momendil,
arvestades selleks ajaks kogunenud vdla kogusummat (korteri saldo, tlk 6-7, 44). Komisjoni hinnan-
gul vastab selline arvestus kehtivatele nouetele. Viivis on olnud maérgitud ka vastustajale esitatud
arvetel. Seisuga 01.05.22 on arvestatud viivist 136,21 eurot. Koike eclnevat arvesse vottes loeb
komisjon avaldaja viivisendude pohjendatuks, tdendatuks ja otsustab viivise 136,21 eurot vastustajalt
avaldaja kasuks vilja mdista.

Kuna ei ole teada, millal vastustaja vOla dra maksab, nouab avaldaja temalt ka tulevast viivist. Ta
nduab nii 460,18-curoselt iiiiri- ja korvalkulude volalt arvestatavat viivist kui ka alates 01.05.22
esitatavatelt arvetelt, juhul kui need jaivad maksmata, arvestatavat viivist, médras 0,15% péevas,
alates 02.05.22 kuni eluruumi titirileandjale tagastamiseni.

TsMS § 367 sitestab, et viivisendude voib koos pohindudega esitada selliselt, et taotletakse viivise,
mis ei ole hagi esitamise ajaks veel sissenoutavaks muutunud, valjamdistmist mitte kindla summana,
vaid tdielikult voi osaliselt protsendina pShindudest kuni pohindude tditmiseni. Arvestades koike
eespooltoodut, on komisjoni hinnangul ka tulevase viivise véljamdistmise ndue pohjendatud ja tuleb
rahuldada.

UVLS § 1 1g 1! siitestab, et iiiirikomisjonis ei lahendata vaidlusi, mis iiletavad 3200 eurot. Komisjon
on rahuldanud ndude 639,04 euro ulatuses (iiiiri- ja kdrvalkulude volg 460,18 eurot + kahjuhiivitis
koos korvalkulude volaga 42,65 eurot + viivis 136,21 eurot = 639,04 eurot), seega tulevaste nduetena
on voimalik veel vilja mdista 3200 — 639,04 = 2560,96 eurot. Seetdttu saab komisjon rahuldada
avaldaja tulevased rahalised nduded osaliselt, st kdesoleva otsuse tiitmisel tuleb arvestada, et
vastustajalt alates 01.06.22 ndutav kahjuhiivitis koos tasuga tarbitud korvalkulude eest ning alates
02.05.22 arvestatav ja ndutav viivis ei tohi kokku iiletada 2560,96 eurot.

UVLS § 12 g 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pdhjuseta, lahendab komisjon vaid-
luse tema kohalolekuta voi liikkkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Vastustaja sai menetlus-
dokumendid (kutse istungile koos avaldaja avaldusega) kitte aadressil xxx Tallinnas (tlk 39). Talle
saadetud kutses olid tehtud teatavaks nii tema vastu esitatud nduded kui ka asja arutamise aeg ja koht
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ning antud talle vdimalus esitada nduetele omapoolsed vastuvdited. Vastustaja nduetele vastuviiteid ei
esitanud. Ulirikomisjoni istungile vastustaja ei ilmunud, ilmumata jitmist vabandada vdivatest
asjaoludest komisjonile ei teatanud. Avaldaja istungi edasiliikkamist ei taotlenud, mistdttu lahendas
komisjon vaidluse vastustaja kohalolekuta.

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Uiirikomisjoni liige Uiirikomisjoni liige Uiirikomisjoni liige
Heli Hellamaa Anne Oad Mai Sober
(allkirjastatud digitaalselt)  (allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)



