OTSUS

Uiirivaidlusasjas nr 11-1/70/22 17.11.2022

Uiirikomisjoni koosseis Anne Oad (istungi juhataja), Heli Hellamaa, Mai Sober,
istungi sekretdr Maarika Snoting

Uiirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, 15199 Tallinn)
nouded R. S. (ik xxx, elukoht xxx, Tallinn) vastu ko-
hustada teda tagastama Tallinna linnale eluruum xxx
Tallinnas, eluruumi mittetagastamisel méirata otsuse
taitmise viisiks R. S. koos eluruumi kasutavate K. S.
(ik xxx), G. S. (ik xxx), K. S. (ik xxx), A. S., (ik xxx), V.
S. (ik xxx) ja M. M. S.ga (ik xxx) ning neile kuuluva
varaga eluruumist viljatdostmine; vilja mdista R. S.It
volg iilalnimetatud eluruumi kasutamise eest 2996,18
eurot ja viivis 85,96 eurot.

Istungile ilmunud isikud Avaldaja esindaja AS Stell Eesti esindaja M. A., tolk A.
M.-B.

Asja libivaatamise kuupiev 10.11.2022

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Tallinna linna avaldus rahuldada.

2. Kohustada R. S. vabastama ja tagastama Tallinna linnale eluruum xxx Tallinnas, eluruumi
mittetagastamisel méirata otsuse tditmise viisiks R. S. viljatostmine eluruumist koos
eluruumi kasutavate K. S. (ik xxx), G.S (ik xxx), K. S. (ik xxx), A. S., (ik xxx), V. S. (ik xxx)
ja M. M. S.ga (ik xxx) ning neile kuuluva varaga.

3. Vilja méista R. S.It Tallinna linna kasuks vélg xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamise
eest 2996,18 eurot (kaks tuhat iiheksasada iiheksakiimmend kuus eurot 18 senti).

4. Vilja méista R. S.It Tallinna linna kasuks viivis 85,96 eurot (kaheksakiimmend viis eurot 96
senti).

Samas iilirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui iitirivaidluse pool ei ndustu iiilirikomisjoni otsusega, voib ta sama iilirivaidlusasja ldbivaatamiseks
poorduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pdevale jairgnevast paevast alates 20 pieva jooksul.

Kui komisjon avalduse rahuldab, v&ib teine pool esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks komisjonile
esitatud avalduse 1dbi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole poordunud isik ja
kostja kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks. Kohtule
esitatavas avalduses tuleb maérkida, et iitirikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada tiirikomisjoni
otsuse drakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigildiv summas, mille hageja oleks pidanud tasuma hagi
esitamise korral.

Uiirikomisjoni otsus joustub, kui otsuse kittesaamise paevast alates 20 pieva jooksul ei ole maakohtusse
esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel joustub otsus osas, mis ei ole seotud
vaidlustatud osaga. Joustunud otsus avaldatakse iilirikomisjoni veebilehel ning tdidetakse tditemenetluse
satete alusel.

Avalduse asjaolud ja noue

Tallinna Uiirikomisjonile 19.09.22 esitatud avalduses palub avaldaja Tallinna linn iiiirileandjana
kohustada vastustajat R. S. kui tiirnikku tagastama xxx Tallinnas asuv eluruum {iiirileandjale; eluruumi
mittetagastamisel palub médrata otsuse tditmise viisiks R. S. ja temaga koos eluruumis elavate K. S.
(isikukoodiga xxx), G.S. (isikukoodiga xxx), K. S. (isikukoodiga xxx), A. S., (isikukoodiga xxx), V. S.
(isikukoodiga xxx) ja M. M. S. (isikukoodiga xxx) eluruumist véljatdostmise koos neile kuuluva varaga.
Lisaks palub avaldaja vastustajalt vélja mdista 01.09.22 seisuga iiiri- ja kdrvalkulude vdla ja alates
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dtrilepingu 01.05.22 {ilesiitlemisest eluruumi vabastamisega viivitamise eest kahjuhiivitise vola, kokku
2996,18 eurot ning 01.09.22 alates eluruumi vabastamisega viivitamise eest kahjuhiivitise 136,51 eurot
kuus koos korvalkuludega vastavalt igakuisetele arvetele, kuni eluruumi tagastamiseni. Palub vilja mdista
ka viivise 01.09.22 seisuga 85,96 eurot ja alates 01.09.22 maiéras 0.066 % péevas iga viivitatud pédeva
eest, kuni kohustuse tditmiseni.

Avalduse pohjenduste kohaselt solmisid avaldaja Tallinna linn ja vastustaja R. S. 29.09.21 tdhtajalise ja
tasulise {itirilepingu xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks. Ulirilepingu p 14 kohaselt Kinnitas
vastustaja lepingu allkirjastamisega muuhulgas, et ta teab iilirilepingu tingimustena kehtivatest,
iitirilepingule lisatud “iiirilepingu tingimustest" (lisatud ka avaldusele), et ta on mérgitud tingimustega
tutvunud, mdistnud nende sisu ja ndustub iiiirilepingu sGlmimisega nendel tingimustel.

Uiirilepingu p 9 kohaselt kohustus vastustaja tasuma eluruumi kasutamise eest igas kalendrikuus 136,51
eurot (1,92 eurot/Im? eest, eluruumi pindala lepingu p 8 kohaselt 71,1m?). Lepingu p 14.3 kohaselt
lisandus tiirile tasu eluruumi kasutamisega seonduvate korvalkulude ja eluruumiga seonduvate muude
maksude eest.

Vastustaja ei tditnud iiirilepingust tulenevaid rahalisi kohustusi kokkulepitud moel, mille tottu litles
avaldaja 20.04.22 tiirilepingu erakorraliselt iiles, paludes eluruumi vabastada ja tagastada 31.05.22. Era-
korralise iilesiitlemise aluseks oli vastustaja volg 19.04.22 seisuga 1707,53 eurot (avaldusele on lisatud
tasumata arved iilesiitlemise seisuga). Uiirilepingu iilesiitlemisavaldus toimetati vastustajale Omniva
postiteenuse vahendusel kitte 30.04.22, mida kinnitab postitdotaja méarge avaldusel (lisatud avaldusele).
Ulesiitlemise eelselt teavitas avaldaja vastustajat vOlast, saates tdhitud kirjaga vastustaja elukoha
aadressile hoiatusi 06.12.21, 05.01.22 ja 07.03.22 (lisatud avaldusele), mis tagastati avaldajale hoiutdhtaja
mooédumisel ning meeldetuletusi vola kohta koos tasumata arvetega 15.12.21, 14.01.22, 15.02.22 ja
14.03.22. Meeldetuletustes selgitas avaldaja vdla tasumata jatmise korral iiiirilepingu erakorralise iilestit-
lemise vOimalust. Vastustajale saadetud hoiatused ja meeldetuletused andsid vastustajale korduvalt
tdiendava tdhtaja vola tasumiseks tilesiitlemise eelselt.

Seisuga 01.08.22 ei ole vastutaja ruumi vabastanud ega v3lga tasunud, tasumata on kokku 2729,88 eurot.
Noude koosseisus on jirgmised OU Raadiku Arendus arved (lisatud avaldusele): arve 2208-1108230069
alusel 266,30 eurot; arve 2207-1108230069 alusel 244,36 eurot; arve 2206-1108230069 alusel 329,17
eurot; arve 2205-1108230069 alusel 339,59 eurot; arve 2204-1108230069 alusel 315,23 eurot; arve 2203-
1108230069 alusel 338,57 eurot; arve 2202-1108230069 alusel 663,94 eurot ja arve 2201-1108230069
alusel 499,02 eurot (arve tasutud osaliselt, arve viljastatud summas 503,98 eurot). Avaldaja on arvestanud
tasumata volalt viivist 01.09. 22 seisuga 85,96 eurot.

Vastustaja ei vaidlustanud iilesiitlemisavaldust, ei tagastanud eluruumi selleks ettendhtud téhtajal ega ole
esitanud ka avaldust uue iiirilepingu s6lmimiseks. Seega on iilirisuhe 16ppenud ja vastustajal on kohustus
eluruum avaldajale tagastada ning volg tasuda.

Avaldaja on Tallinnas xxx kinnistul paiknevate korterelamute rentnik vastavalt mértsis 2008 sdolmitud
rendilepingule nr 4-1.28/71 (lisatud avaldusele). Rendilepingu p. 3.1 kohaselt vdib avaldaja rentnikuna
kasutada xxx korterelamuid tiiirile andmiseks kolmandatele isikutele. Rendilepingu p 3.2 ja p 3.3 kohaselt
vdib Rendileandja OU Raadiku Arendus vdi tema poolt méiratud hoonete haldamisega tegutsev kolmas
isik sdlmida avaldaja kui rentniku poolt méératud isikutega rendilepinguid koos koigi rendilepingutest
tulenevate tiirileandja Giguste ja kohustustega.

xxX korterelamute omanik OU Raadiku Arendus sdlmis 12.06.14 Stell Eesti AS-ga (endine 1SS Eesti AS)
kokkuleppe xxx korterelamute haldamiseks ,,Kinnisvara haldus- ja hooldusteenuste osutamise lepingu,™
(lisatud avaldusele) mille p-de 1.1, 3.2.1 jj kohaselt kohustus Stell Eesti AS esindama OU-d Raadiku
Arendus xxx kinnistul paiknevate korterelamute fiirilepingute sdlmimise, tditmise ja l0petamise
kiisimustes, sh tuleneb nimetatud kokkuleppest koostodkohustus Tallinna linna kui avaldajaga koikides
XXX eluruume puudutavates kiisimustes, sh koos digusega ja kohustusega podrduda xxx iilirilepingute
rikkumise korral Tallinna Uiirikomisjoni vdi Harju Maakohtusse.

Avaldaja ja vastustaja vahel sdlmitud diirilepingu p 9 ja lepingu iildosa p 6.1 (avalduse lisa 2) kohaselt
kohustus vastustaja tasuma avaldajale eluruumi kasutamise eest igas kalendrikuus 136,51 eurot, lisaks ka
eluruumi kasutamisega seonduvate korvalkulude eest (iilirilepingu p 14.3 ning lepingu iildosa p 6.2).
Vastustaja ei ole lepingust tulenevaid rahalisi kohustusi nduetekohaselt tditnud, seda kinnitab eluruumi



saldo viljavote (lisatud avaldusele), millelt ndhtub médramine ja lackumine ning saldo iga kuu 1opu
seisuga.

Kohustuse mittetditmine on lepingurikkumine voladigusseaduse (edaspidi VOS) § 100 modttes, mis toob
kaasa avaldaja diguse iiiirileping erakorraliselt iiles delda (iiiirilepingu iildosa p 21 alusel). Uiirilepingu
iildtingimuste p 21.6 kohaselt iitirileandjal on Gigus leping erakorraliselt {iles Gelda kui iitirnik volgneb
iiliri summas, mis iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva {iiiri summa. Lepingu p 21.7 sétestab, et
iilesiitlemist voib rakendada, kui {iirnik volgneb korvalkulude eest summa, mis iiletab kolme kuu eest
maksmisele kuuluva korvalkulude summa. Antud asjas esines iiirileandjal alus tiirilepingu erakorraliseks
iilesiitlemiseks seoses iilirniku {iiirivolaga ning iilirnik ei tasunud volgnevust enne iilesiitlemist. Seega on
tdidetud erakorralise iilesiitlemise eeldused.

VOS § 313 15ike 1 ning iiiirilepingu iildtingimuste punkt 21 kohaselt vdib mdjuval pdhjusel kumbki
lepingupool nii tahtajatu kui tdhtajalise tiirilepingu iiles 6elda. PGhjus on mojuv, kui selle esinemisel ei
saa lleslitlemist soovivalt lepingupoolelt kdiki asjaolusid arvestades ja molemapoolseid huvisid kaaludes
eeldada, et ta lepingu tiitmist jitkab. Ulesiitlemise pdhjustas vastustaja volg 19.04.22 seisuga 1707,53
eurot. Avaldaja koostas 20.04.22 vastustajale iiiirilepingu iilesiitlemise avalduse. Avaldaja nouded olid
iilesiitlemise ajaks muutunud sissendutavaks (VOS § 82 1diked 1 ja 7).

Ulesiitlemisavaldus vastas VOS § 325 Idigetes 1 ja 2 sitestatud tingimustele (kirjalikus taasesitamist
voimaldavas vormis, sisaldas iiiiritud eluruumi aadressi, iilesiitlemise pdhjust, lepingu 1dppemise
kuupieva, vaidlustamise korda ja tihtaega). Ulesiitlemisavaldus toimetati kiitte Omniva postiteenuse
vahendusel vastustajaga eluruumis koos elavale isikule 30.04.22 kell 16:36, mida kinnitab postitdtaja
marge.

Vastustaja jatkab eluruumi kasutamist ka pérast lepingu [6ppemist, ta ei ole iilesiitlemist vaidlustanud ega
ole podordunud avaldaja poole uue iiiirilepingu sdlmimise sooviga. Nimetatud pohjustel on iiiirileping
kehtivalt tiles 6eldud, pooltevaheline iilirisuhe 16ppenud ning vastustajal on kohustus eluruumi tagasta-
miseks. Udirilepingu p 22.1 — 22.3 ja VOS § 334 Ig 1 nievad ette iiiirniku kohustuse lepingu 1dppedes
tiiritud asi uirileandjale tagastada. Kui vastustaja seda vabatahtlikult ei tee, siis tekib titirikomisjoni
otsuse kui tditedokumendi (tditemenetluse seadustiku § 2 lg 1 p 7) alusel kohtutiituril digus kinnisasja
valduse dra vOtmiseks ja avaldajale iileandmiseks (tditemenetluse seadustiku § 180).

Avaldaja nouab vastustajalt volga ja kahjuhiivitist eluruumi kasutamise eest 01.09.22 seisuga 2996,18
eurot ning edasiulatuvalt kahjuhiivitist 136,51 eurot kuus, millele lisanduvad korvalkulud vastavalt
esitatavatele arvetele, alates 02.09.22 kuni eluruumi tagastamiseni.

Lepingu tildtingimuste p 22.5 kohaselt, kui titirnik lepingu 16ppemisel viivitab p 22.1-22.2 tulenevate
kohustuste tditmisel, on ta kohustatud kandma p 6.2 tulenevad korvalkulud ajavahemiku kohta, mil
eluruum on lepingu 18ppemise jirgselt iiiirniku valduses. Udirilepingu p-st 22.5 ja VOS §-st 335
tulenevalt on iiirileandjal digus nduda tiirnikult kahjuhiivitist pérast iiirilepingu 10ppemist eluruumi
kasutamise eest kas {iiirilepingus kokkulepitud {iiiri voi turuiiiiri suuruses ja nduda asja tagastamisega
viivitamise tottu talle tekitatud ja titirisummat iiletava kahju hiivitamist. Tsiviilkohtumenetluse seadustiku
§ 369 tulenevalt on avaldajal digus esitada tulevase ndude tditmise hagi juhul, kui on alust eeldada, et
volgnik kohustust Gigel ajal ei tdida. Sel alusel saab muu hulgas nduda parast hagi esitamist sissendu-
tavaks muutuvate korduvate kohustuste tditmist tulevikus.

Avaldaja nduab vastustajalt maksetega viivitamise tdttu ka viivist. VOS § 113 Ig 1 kohaselt rahalise ko-
hustuse tditmisega viivitamise korral vdib volausaldaja nduda v&lgnikult viivitusintressi (viivis), arvates
kohustuse sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning teise lause kohaselt vdib kohaldada
lepingus sitestatud viivisemiira. Udirilepingu iildtingimuste p 7.3 tulenevalt on maksetega viivitamisel
tilirileandjal digus nouda ja tiirnikul kohustus ndudmise korral maksta viivist 0,15% tasumata summalt
pdevas iga tasumisega viivitatud péeva eest. Avaldaja nduab vastustajalt viivist 01.09.22 seisuga 85,96
eurot.

Lisaks nduab avaldaja vastustajalt ka tulevast viivist, st arvete maksmata jétmisel viivist alates maksmise
kohustuse rikkumisest kuni kohustuse tditmiseni. Avaldaja palub mdista tulevase viivise vélja seaduses
sdtestatud médras, S0 0,066 % péevas iga viivitatud pdeva eest alates rahalise kohustuse rikkumisest kuni
kohustuse tditmiseni. Tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 367 kohaselt avaldaja v&ib viivisendude koos
poOhindudega esitada hagis selliselt, et taotletakse viivise, mis ei ole hagi esitamise ajaks veel sisse-
ndutavaks muutunud, viljam&istmist mitte kindla summana, vaid téielikult voi osaliselt protsendina pdhi-
ndudest kuni pdhindude tditmiseni.
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Uiirikomisjoni istungil jdi avaldaja esindaja eluruumi tagastamise ja otsuse tditmise viisi madramise
noude juurde ning tdpsustas rahalisi ndudeid: volga nduab 2996,18 eurot (sissendutav volg 30.08.22
seisuga) ja viivist nduab 85,96 eurot. Tulevastest rahalistest nouetest avaldaja loobus tiiirikomisjonis
rahalistele nouetele seatud piirméira (3200 eurot) tottu. Jéi kirjalikus avalduses esitatud pdhjenduste
juurde.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja R. S. kutsuti tiiirikomisjoni istungile kirjaliku kutsega (tlk 44), mille postitddtaja jattis 01.10.22
xxx Tallinnas asuva eluruumi postkasti, kuna saaja ei olnud kohal (menetlusdokumendi véljastusteade, tlk
46). Kutses tehti talle teatavaks tema vastu esitatud nduded ja anti voimalus nduetele Kirjalikult vastami-
seks. Vastustaja komisjonile kirjalikult midagi ei vastanud.

Utirikomisjoni istungile vastustaja ei ilmunud. IImumata jitmise mdjuvatest pdhjustest ta komisjonile ei
teatanud.

Uiirikomisjoni otsuse péhjendused

Uiirikomisjon, kuulanud #ra istungile ilmunud iiiirivaidluse poole seletused, tutvunud esitatud tdenditega
ja hinnanud tdendeid kogumis, leiab, et avaldus tuleb rahuldada. Uiirikomisjon juhindub otsuse tegemisel
iiirivaidluse lahendamise seaduse (edaspidi UVLS) paragrahvidest 12 Ig 5, 17 ja 19 — 22 ning tsiviil-
kohtumenetluse seadustiku paragrahvi 445 I5ikest 1.

Komisjonile esitatud tdenditest nihtub, et vastustaja R. S. {iiirnikuna ja avaldaja Tallinna linn
itirileandjana (oma esindaja Stell Eesti AS kaudu) solmisid 29.09.21 tiirilepingu xxx Tallinnas asuva
71,1 m? eluruumi andmiseks iiiirniku kasutusse téhtajaga kuni 29.09.22 (iiiirileping, tlk 6 ja podrdel).
Uiirilepingu p-s 9 lepiti kokku, et iiiirisumma on 1,92 eurot iihe ruutmeetri eest ehk 136,51 eurot kuus; p-s
14.1 kinnitas tiirnik, et ta teab, et tiirilepingu tingimustena kehtivad lepingule lisatud ,,Eluruumi tiirile-
pingu tingimused*, et ta on tingimustega tutvunud, mdistnud nende sisu ja ndustub iiirilepingu sdlmimi-
sega sellistel tingimustel. Uiirilepingu p-de 14.2 ja 14.3 kohaselt teab iiiirnik, et talle kui eluruumi ha-
dasti vajavale isikule annab Tallinna linn eluruumi tiirile seadusest ja linna digusaktidest tulenevate tiles-
annete taitmiseks ning et lisaks tiirile tuleb tal maksta ka eluruumi kasutamisega seotud kdrvalkulud ja
maksud.

Tulenevalt ,,Eluruumi tiiirilepingu tingimustest™ (edaspidi: Giirilepingu tingimused voi tiitiptingimused, tik
7-13) maksab tiirnik tiirileandjale iiri ddrilepingu p-s 9 margitud summas igas kalendrikuus
(titiptingimuste p 6.1). Korvalkuludena on iiirnik kohustatud maksma igakuiselt muuhulgas ka
tiirileandja maamaksukulud ulatuses, mis vastab tiiirniku maakasutusele ja hoonekindlustuse eluruumile
vastava osa. Kdrvalkulude suuruse maérab iilirileandja ldhtudes modturite niitudest, teenusepakkujate
arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast (p 6.2). Uiirnik on kohustatud tasuma nii iiiri kui kdrvalkulud
igakuiselt tiirileandja pangaarvele 10 pdeva jooksul jooksva kuu 20. kuupdevast arvates (p 7.2).
Maksetega viivitamisel on iirileandjal digus nduda ja tiiirnikul kohustus maksta viivist 0,15% tasumata
summalt pievas iga tasumisega viivitatud pdeva eest (p 7.3). Uiirilepingu 1dppemisel on iiiirnik ko-
hustatud eluruumi vabastama ja titirileandjale iile andma hiljemalt lepingu 16ppemise pdeval ning kui tiir-
nik viivitab eluruumi vabastamisega, on ta kohustatud maksma koik kdrvalkulud ajavahemiku eest, mil
eluruum oli tema valduses ning tasuma firileandjale kahjuhiivitist 1/15 kuu tiiri ulatuses iga
vabastamisega viivitatud paeva eest ning kui iitirnik viivitab tileandmisega kauem kui 30 pdeva, peab ta
tasuma kahjuhiivitist 1/10 kuu tilirist iga viivitatud pdeva eest (p-d 22.1 ja 22.5).

Tallinna linna ja OU Raadiku Arendus vahel 2008.a sdlmitud rendilepinguga (tlk 32-32) on OU Raadiku
Arendus volitatud sdlmima tiitiptingimustele vastavaid eluruumi tiirilepinguid ja esindama Tallinna linna
kui tiirileandjat Giirilepingute tditmise ja 16petamisega seonduvates kiisimustes (rendilepingu p 3.2).

OU Raadiku Arendus ja ISS Eesti AS on 12.06.14 sdlminud lepingu xxx territooriumidel Kinnisvara
haldus- ja hooldusteenuse osutamiseks (tlk 33-36). Nimetatud lepingu punkti 3.2.1 alusel jéi ISS Eesti
AS-i kohustuseks muuhulgas Tallinna linna esindamine tiiliplepingule vastavate {iiirilepingute sdlmimisel
ja nende sOlmimine, iitiri- ja korvalkulude eest iilirnikele arvete esitamine ja arvete tasumise ndudmine
iirnikelt, Giirilepingu tditmise ja Iopetamisega seonduvates kiisimustes.

AS Stell Eesti (registrikood 10031220) kohta avatud ériregistri B-osa registrikaardilt (véljatrikk, tlk 50)
ndhtuvad jargmised toimingud: AS ISS Eesti kui {ihendav iithing ja OU Minu Vara kui iihendatav iihing
ithinesid 23.04.2009 solmitud ithinemislepingu alusel (kanne nr 23); AS ISS Eesti jagunes eraldumise teel
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17.04.18 jagunemiskava alusel selliselt, et omandavaks iihinguks oli asutatav iithing HA&HO
Kinnisvarateenused OU, registrikood 14582081 (kanne nr 41); AS Stell Eesti kui iihendav iihing ja
HA&HO Kinnisvarateenused OU kui iihendatav iihing iihinesid 03.09.19 sdlmitud ja 12.12.19 muudetud
ithinemislepingu alusel, ithinemisotsus vdeti vastu 04.10.19 ja muudeti 12.12.19 ning {ihinemine joustus
tthinemiskande tegemisega registris 27.01.20 (kanne nr 48).

Seega eeltoodust tulenevalt on AS Stell Eesti Tallinna linna esindajaks tiiirilepingute sdlmimisel, iiiri- ja
korvalkulude eest titirnikele arvete esitamisel ja arvete tasumise ndudmisel tiirnikelt.

Uiirileandja esindaja on piiiidnud tuletada iiiirnikule vdlga ja maksmise kohustust meelde ning hoiatada
teda maksmisega viivitamise lubamatusest kirjalikult 06.12.21, 05.01.22 ja 07.03.22 (tlk 15, 17, 19), kuid
tahitud kirjaga saadetud hoiatused on postist saatjale tagastatud hoiutédhtaja moodumisel (tlk 16, 18, 20).
Alates detsembrist 2021 kuni martsini 2022 fiirnikule igakuiselt saadetud meeldetuletuskirjades on
tuletatud talle volga meelde ja palutud see tasuda hiljemalt jooksva kuu viimasel péeval (tlk 20-22). Volg
on olnud mirgitud ka iilirnikule igakuiselt esitatud arvetel (tlk 24-28, 49). Uiirileandja esindaja koostas
20.04.22 iiiirilepingu iilesiitlemise avalduse (tlk 14), milles teatas lepingu 1opetamisest 31.05.22 vola tottu
ning palus eluruumi vabastada ja iiiirileandja esindajale iile anda. Ulesiitlemisavaldus saadeti vastustaja
elukohta tdhitud kirjaga, selle on eluruumis 30.04.22 vastu votnud peretuttav J. F. (Omniva
menetlusdokumendi viljastusteade, tlk 23).

Avaldaja nduab kohustada vastustajat eluruumi vabastama, selle mittevabastamisel ta koos eluruumi
kasutavate K. S. (ik xxx), G. S. (ik xxx), K. S. (ik xxx), A. S., (ik xxx), V. S. (ik xxx) ja M. M. S.ga (ik
xxX) ning neile kuuluva varaga eluruumist vélja tdsta. Lisaks palub vélja mdista vastustajalt vola
30.08.22 seisuga 2996,18 eurot ja viivise 85,96 eurot. Vastustaja nduetele vastuvditeid ei esitanud.

Eluruumi vabastamise ndude iile otsustamiseks tuvastab tiiirikomisjon kdigepealt, kas avaldajal oli alus
ttrilepingu erakorraliseks tilestitlemiseks ja kas vastustaja tiiirileping on 18ppenud. Seejdrel votab
komisjon seisukoha rahalistes nduetes.

1. Uiirikomisjoni seisukoht eluruumi vabastamise ndudes ja otsuse tditmise viisi mé4ramise osas.

Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, sGlmisid Tallinna linn ja R. S. 29.09.21 eluruumi iiirilepingu
tdhtajaga kuni 29.09.22. Uiirileandja iitles aprillis 2022 iiiirilepingu iihepoolselt erakorraliselt iiles,
midrates lepingu 16ppemise pievaks 31.05.22. Ulesiitlemise pdhjuseks oli, et seisuga 19.04.22 oli iiiirniku
utri- ja korvalkulude volg 1707,53 eurot, mis iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiri ja
kdrvalkulude summa.

VOS § 316 1dike 1 kohaselt vdib iiiirileandja iiiirilepingu iiles delda, kui iilirnik on maksmisega viivituses
kahel jargneval maksetdhtajal voi vdlgnetav tiir/kdrvalkulud/hoone korrashoiu- ja parenduskulud
iiletavad kahe kuu eest maksmisele kuuluva summa. Uiirilepingu tiiliptingimuste p-st 21.5 — 21.7
tulenevalt on {ilirileandjal digus iiirileping erakorraliselt iiles 6elda, kui tilirnik on maksmisega viivituses
kolmel iiksteisele jargneval maksetdhtajal voi volgneb iiiiri/korvalkulusid summas, mis iiletab kolme kuu
eest maksmisele kuuluva {iiiri/korvalkulude summa.

VOS § 325 sitestab, et iiiirileandja iilesiitlemisavaldus peab olema esitatud kirjalikku taasesitamist
voimaldavas vormis ning sisaldama vdhemalt jargmisi andmeid: iiiritud asi, lepingu 16ppemise péev,
iilesiitlemise alus ning iilesiitlemise vaidlustamise kord ja tdhtaeg.

Avaldaja esindaja on koostanud vastustajale {iiirilepingu iilesiitlemisavalduse kirjalikult. Selles on mérgi-
tud, et oeldakse iiles xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks sdlmitud tiirileping, et iilesiitlemise
pOhjuseks on volg 1707,53 eurot, mis iiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iiiiri ja korvalkulude
summa, et ulrileping 10peb 31.05.22 ja eluruum tuleb iiiirileandjale iile anda ning et iirilepingu
iilesiitlemist on vdimalik vaidlustada 30 pdeva jooksul iilesiitlemisavalduse saamisest kas Tallinna Uliri-
komisjonis vdi Harju Maakohtus. Ulesiitlemisavalduses on seega mirgitud kdik seaduses ndutud andmed.

Ulesiitlemisavalduse vdttis iiiirilepingu objektiks olevas eluruumis 30.04.22 vastu peretuttav J.F.,
kohustudes andma saadetise saajale iile esimesel voimalusel (menetlusdokumendi véljastusteade, tlk 23).
Uiirilepingu iilesiitlemisavaldus on tahteavaldus, millega soovitakse 15petada kehtiv iiiirisuhe. Kindlale
isikule suunatud tahteavaldus tuleb tsiviilseadustiku tildosa seaduse § 69 Ig 1 kohaselt tahteavalduse
tegija poolt véljendada ja see muutub kehtivaks kittesaamisega. Sama paragrahvi 2. 1dike jargi on tahte-
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avaldus kitte saadud, kui see on tahteavalduse saajale isiklikult teatavaks tehtud; eemalviibijale tehtud
tahteavaldus loetakse kéttesaaduks, kui see on joudnud tahteavalduse saaja elu- voi asukohta ja tal on
moistlik véimalus sellega tutvuda. Kuna iiirilepingu iilesiitlemisavalduse vottis vastustaja eluruumis
vastu tema tuttav ja tdendeid, mis annaksid alust arvata, et vastustajal ei olnud vdimalik iilesiitlemis-
avaldusega tutvuda, ei ole, loeb komisjon, et vastustaja sai iilesiitlemisavalduse kétte ja see muutus tema
suhtes kehtivaks 30.04.22. Lepingu {ilesiitlemist vastustaja vaidlustanud ei ole (Harju Maakohtu vastus
tiirikomisjoni jarelparimisele, tlk 36).

Uiirilepingu iilesiitlemise alusena on mirgitud, et 19.04.22 seisuga oli iiiirnikul volg kokku 1707,53 eurot,
mis tiletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva {iiiri ja kdrvalkulude summa.

Avaldaja esindaja koostatud tdendist — vastustajale tasumiseks médratud ja tema tasutud summasid
kajastav tabel (korteri saldo, tlk 29, 30, 48) - ndhtub, et vastustajal on vihemalt alates detsembrist 2021
eluruumi eest pidev volg, sest ta on 2022. aastal maksnud eluruumi eest vaid jaanuaris ja aprillis:
jaanuaris tegi viis makset kokku 371,20 eurot ja aprillis kolm makset kokku 306 eurot. Saldo kinnitab ka
tilesiitlemisavalduses margitud vdlga: 01.04.22 oli vastustaja volg 1807,53 eurot, mida ta 13.04.22 vdhen-
das 100 euro vorra, 20.04.22 veelkord 100 eurot vorra ja 26.04.22 veel 106 eurot vorra. Seega iilesiitle-
misavalduses mérgitu, et 19.04.22 oli vastustaja volg 1707,53 eurot, on dige (1807,53 — 100 = 1707,53).
Vastustaja sai {lesiitlemisavalduse kitte 30.04.22; selleks pdevaks oli ta dra maksnud kokku 306 eurot,
kuid pidanuks koos eelneva vola (1807,53 eurot) ja aprillikuu méadramisega (315,23 eurot; arve tlk
25/podordel) maksma kokku 2122,76 eurot; tema volaks jdi kuu 16pu seisuga 1816,76 eurot ja rohkem ta
eluruumi eest maksnud ei ole.

Vastustajat oli enne lepingu tilesiitlemist nii volast kui maksmisega viivitamisest hoiatatud ning antud
talle tdhtaecgu vola tasumiseks ja maksmisega viivitamise 10petamiseks (tlk 15-22), mis moddusid tule-
musteta. Kdigest eelnevast tulenevalt - {itirilepingu tilesiitlemisavaldus vastab seaduse nduetele, see tuleb
lugeda iitirnikule kétte toimetatuks, iitirnikule oli antud téhtaegu lepingu rikkumise 16petamiseks, mis 16p-
pesid tulemusteta, vastustaja lepingu iilesiitlemisele ega eluruumi vabastamise noudele vastuviiteid esi-
tanud ei ole - loeb komisjon, et tiiirileping 10ppes erakorralise tilesiitlemisega 31.05.22.

Vastavalt VOS § 334 1g 1 peab iiiirnik iiiritud asja pérast lepingu 10ppemist iiiirileandjale tagastama.
Sama kohustuse satestavad ka tiirilepingu tiitiptingimuste p-d 22.1 ja 22.2, mille kohaselt tuleb eluruum
ja votmed {iiirileandjale aktiga iile anda. Toendeid, mis kinnitaksid eluruumi vabastamist ja iilirileandjale
tagastamist, esitatud ei ole. Seega on avaldajal digus nduda eluruumi tagastamist. Avaldaja ndue eluruumi
vabastamiseks tuleb rahuldada ja tuleb kohustada vastustajat vabastama ja tagastama avaldajale eluruum
xxx Tallinnas.

Téitemenetluse seadustiku § 180 kohaselt, kui volgnik ei tdida tditedokumenti vabatahtlikult (sh ei
vabasta eluruumi), votab kohtutditur kinnisasja volgniku valdusest dra ja annab sissendudja valdusesse;
véljatdstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Sama seaduse § 2 15ike 1 p-st 7 tulenevalt on tditedoku-
mendiks ka tiirikomisjoni joustunud otsus. Tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 445 1g 1 néeb ette, et
kohus voib otsuses kindlaks médrata otsuse tditmise viisi ja korra. Menetlusele iiirikomisjonis tsiviil-
kohtumenetluse seadustik selles osas ei laiene. Samas ei oleks UVLS mdttega kooskdlas, kui avaldaja ei
saaks titirikomisjoni otsust téita, vaid peaks selleks pdorduma samas asjas veelkord vaidlust 1ahendavasse
organisse. Tsiviilseadustiku {ildosa seaduse § 4 kohaselt kohaldatakse digussuhet reguleeriva sétte puudu-
misel sdtet, mis reguleerib reguleerimata digussuhtele ldhedast Gigussuhet, kui digussuhte reguleerimata
jatmine ei vasta seaduse mottele ega eesmérgile. Vastustaja ei ole ndidanud valmisolekut koostooks, ta ei
ole hakanud vdlga vdhendama ega ole ka eluruumi vabastanud, kuigi tiirileping 1dppes iile viie kuu
tagasi. Seetdttu on pohjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna vastasel juhul vib komisjoni otsuse
tditmine osutuda avaldajale ebamdistlikult koormavaks. Komisjon leiab, et on vaja miérata kindlaks
otsuse tditmise viis ja otsustab, et eluruumi xxx Tallinnas mittetagastamisel tuleb R. S. ja temaga koos
eluruumi kasutavad K. S. (ik xxx), G. S. (ik xxx), K. S. (ik xxx), A. S., (ik xxx), V. S. (ik xxx) ja M. M.
S. (ik xxx) eluruumist vélja tdsta.

2. Uiirikomisjoni seisukoht vdla viljamdistmise ndudes.
Avaldaja néuab vastustajalt vilga 31.08.22 seisuga 2996,18 eurot. Vastustaja volale vastu ei ole vaielnud.

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (iiiirileandja) andma teisele isikule (iilirnikule)
kasutamiseks asja ja iiilirnik kohustub maksma {ilirileandjale selle eest tasu (iiiiri). Sama seaduse § 292 Ig



1 jargi peab fiiiirnik lisaks tiiiri maksmisele kandma muid tiiiritud asjaga seotud kulusid (k&rvalkulud)
juhul, kui selles on kokku lepitud. Kdrvalkuludeks on tasu iilirileandja voi kolmanda isiku teenuste ja
tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.

VOS § 335 siitestab, et kui iiiirnik ei anna asja pirast lepingu 1dppemist tagasi, voib iiiirileandja viivitatud
aja eest kahjuhiivitisena nduda kas iitirilepingus kokkulepitud tiiiri v4i {iiiri, mis on samasuguses asukohas
oleva samasuguse asja puhul tavaline, vilja arvatud kui tlirnik peab asja digustatult kinni tema poolt
tehtud kulutuste hiivitamiseks. Ka tiirilepingu tiitiptingimused kehtestavad pShimotte, et kui tiirnik
viivitab eluruumi vabastamisega pérast lepingu l0ppemist, peab ta sel ajal maksma nii kdigi kdrvalkulude
eest kui ka titirileandjale kahjuhiivitist.

Vaidlust ei ole selles, et vaidlusalune eluruum anti pérast iitirilepingu sdlmimist vastustaja kasutusse, et ta
on tarbinud kommunaalteenused ega ole vaidlustanud nende osutamist.

VOS § 76 1g 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule vdi seadusele. Sama paragrahvi lg 3
kohaselt kohustus loetakse tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise vastuvotmiseks digustatud isikule digel
ajal, diges kohas ja digel viisil. Vastavalt VOS § 82 lg 7 muutub kohustus sissendutavaks, kui vdlausal-
dajal on digus nduda kohustuse téitmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, voib vdlausaldaja nduda kohustuse
tditmist kohustuse tiitmise tihtpieva vdi kohustuse tiitmiseks ettenihtud tihtaja moddumisel. Uiirile-
pingu tiitiptingimuste kohaselt pidi vastustaja maksma {iiiri ja kdrvalkulude eest igakuiselt kuu 30. voi 31.
kuupéevaks. Korteri saldost néhtub, et vastustajale on esitatud arveid igakuiselt. Nagu eespool tuvastatud,
on vastustajal eluruumi eest pidev volg alates 2021. aasta detsembrist, ta on 2022. aastal maksnud vaid
jaanuaris ja aprillis. Selle tulemusel on 31.08.22 seisuga vastustaja volg 2996,18 eurot. Kuna viimane
maksetdhtpdev (30.09.22) on mé6dunud, on ndue muutunud sissendutavaks. Mittemaksmist vabandavaid
asjaolusid ei ole teada. Seega tuleb vastustajalt vélja mdista volg 31.08.22 seisuga kokku 2996,18 eurot.

3. Uiirikomisjoni seisukoht viivise viljamdistmise ndudes.

Avaldaja nduab viivist 85,96 eurot. VOS § 101 Ig 1 p 6 alusel vdib vdlausaldaja juhul, kui volgnik viivi-
tab rahalise kohustuse tiitmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 Ig 1 kohaselt vdib vdlausaldaja raha-
lise kohustuse tditmisega viivitamise korral nduda volgnikult viivitusintressi (viivist) arvates kohustuse
sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viivisemadr on lepingus kokku lepitud,
loetakse viiviseméadraks lepingus kokkulepitu. Ka ftiiirilepingu tiiliptingimuste p 7.3 néeb ette tiirileandja
diguse nduda maksmisega viivitamisel iiiirnikult viivist 0,15% tasumata summalt pievas. Uiirikomisjon
on eespool tuvastanud nii vastustajapoolse maksmisega viivitamise kui ka tema vola. Seega on viivise
ndudmiseks alus olemas.

Komisjonile esitatud korteri saldost ndhtuvalt on vastustajale hakatud viivist arvestama alates jaanuarist
2022 ja viivise arvestus on peatunud martsis 2022. Viivist on arvestatud igakuiselt eelmise kuu eest
jargmise kuu arve koostamise momendil, médras 0,15% pohivolalt paevas, arvestades selleks ajaks kogu-
nenud vdla kogusummat ning korrutades selle arvestuse toimumise kuu pdevade arvuga. Komisjoni
hinnangul vastab viivisearvestus kehtivatele nduetele. Viivist on arvestatud 85,96 eurot ja seda summat
avaldaja vastustajalt nduabki. Seega on ndue dige ja pdhjendatud ning vastustajalt tuleb viivis 85,96 eurot
vilja moista.

UVLS § 12 Ig 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pdhjuseta, lahendab komisjon vaidluse
tema kohalolekuta vdi liilkkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Vastustaja kutsuti komisjoni istungile
kirjaliku kutsega (tlk 44), mille postitodtaja jéttis 01.10.22 eluruumi juurde kuuluvasse postkasti, kuna ei
26.09.22 kell 13:44 ega 01.10.22 kell 17:19 saaja ei olnud kohal (menetlusdokumendi viljastusteade, tlk
46). Seega tuleb lugeda menetlusdokumendid vastustajale kitte toimetatuks postkasti panekuga (UVLS §
9 Ig 3, tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 216). Kutses oli vastustajat hoiatatud, et mojuva pohjuseta is-
tungile mitte ilmumisel vdib komisjon lahendada asja ilma tema osavdatuta. Istungile vastustaja ei ilmunud
ega teatanud mojuvate pohjuste olemasolust istungilt puudumiseks. Avaldaja istungi edasiliikkamiseks
taotlust ei esitanud ja komisjon lahendas vaidluse vastustaja kohalolekuta. Avaldaja avaldus tuleb
rahuldada.
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