¥ Tallinna KOOPIA

S {(ilirikomisjon

OTSUS

Uiirivaidlusasi nr. 11-1/71/22

Otsuse kuupéev ja koht 14.11.2022, Tallinn

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

Ulirivaidlusasi Tallinna linna (Vabaduse viljak 7, 15199 Tallinn)
avaldus U M Gk 4 , elukoht
Al tee . -, Tallinn 12611) vastu ndudes
kohustada teda tagastama Tallinna linnale eluruumi
A tee -/, sellest keeldumisel miirata
otsuse tiitmise viisiks tésta ta sellest eluruumist koos
temaga eluruumi kasutavate isikute ja neile kuuluva
varaga vilja ning méista temalt vilja vélg 679,54
eurot ja alates 02.10.2022 Kkahjuhiivitist senises
diirimiiras 14,54 eurot Kkuus ja kérvalkulud
vastavalt esitatavatele arvetele kuni eluruumi
tagastamiseni ning viivis volalt 157,40 eurot ja alates
02.09.2022 miiirast 0,15% vdlalt pidevas kuni
eluruumi tagastamiseni.

Istungil osalenud isikud Avaldaja esindaja Inken Logberg

Asja labivaatamise kuupiev 03.11.2022

Resolutsioon Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Avaldus rahuldada osaliselt.

2. Kohustada Ui M tagastama Tallinna linnale iiiiritud asi, eluruum
Al ~ tee ') Tallinnas, sellest keeldumisel miirata otsuse tiitmise viisiks
tosta ta sellest eluruumist koos temaga eluruumi kasutavate isikute ja neile
kuuluva varaga vilja.

3. Vilja mgista U = M It Tallinna linna kasuks Al T ee -
Tallinnas asuva eluruumi eest volg kokku 679,54 eurot (kuussada seitsekiimmend
itheksa eurot 54 senti).

4. Viljamdistalir ™M - Tallinna linna Kasuks A! . tee. < asuva
eluruumi eest kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitamise eest senises
iilirimaiiras 14,54 eurot (neliteist eurot 54 senti) kuus ja kérvalkulud alates
02.10.2022 vastavalt arvetele kuni eluruumi tagastamiseni.

5. Villjaméista U M viivis volalt 157,40 eurot (iikssada viiskiimmend
seitse eurot 40 senti).

6. Vilja moista Uy M . viivis alates 02.09.2022 miiras 0,15% vélalt
péevas kuni eluruumi tagastamiseni.

7. Kiesoleva otsuse p-des 4 ja 6 vilja moistetud summad kokku ei tohi iiletada

2363,06 eurot (kaks tuhat kolmsada kuuskiimmend kolm eurot 6 senti).

Samas iliirivaidluses kohtusse poérdumise kord
Kui pool ei ndustu iiiirikomisjoni otsusega, vOib ta sama tilirivaidlusasja libivaatamiseks
p6oérduda Harju Maakohtusse otsuse kittesaamise pdevale jargnevast pievast alates 20 pieva
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jooksul. Kohtusse pddrdumiseks esitatakse hagivaldus, mitte kaebus komisjoni otsuse peale.
Hagiavalduses tuleb viidata iifirikomisjoni otsusele.

Kui komisjon rahuldab avalduse osaliselt, vdib avaldaja esitada hagi kohtusse asja
lahendamiseks rahuldamata osas. Hagis vdib esitada iksnes samad nduded, mis esitati
komisjonile. Teine pool vdib esitada kohtule taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud
avalduse 13bi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole p&ordunud
isik ja kostja kohtule avalduse ecsitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse
hagiavalduseks. Kohtule esitatavas avalduses tuleb mirkida, et iitirikomisjon on asja juba
lahendanud ja lisada tiirikomisjoni otsuse #rakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigiléiv summas,
mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral

Utirikomisjoni otsus jBustub, kui otsuse kittesaamise pievast 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 itirikomisjoni
veebilehel ja tiidetakse tiitemenetluse sitete alusel.

Avalduse asjaclud ja ndue

Avalduse kohaselt sdlmis vastustaja U~ My~ _ 06.05.2021 iiiirilepingu Ak32/9-U2021
A ‘ " 7 Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks iiheks aastaks kuni 06.05.2022.
Uliirilepingut ei pikendatud, kuid tiirnik ei ole eluruumi vabastanud. Avalduse esitamise ajaks
on vig kasvanud 836,94 euro suuruseks, mida kinnitab ka korteri saldo. Udirileandja kinnitas
vastustajale koostatud difiriarve kiilge hoiatuse, milles kohustas vola likvideerima hiljemalt
30.11.2021. Utirnik hoiatusele ei reageerinud ja tulenevalt tiirniku ebakorrapérasest
maksekiitumisest ja vdla suurusest koostati  27.06.2022  iiirnikuie iitirilepingu
iilesiitlemisavaldus, mille iiiirnik sai kiitte 04.07.2022. Selles anti talle tiiendavalt voimalus
tasuda vBlg 14 pieva jooksul, s.0 kuni 18.07.2022, kuid wiirnik talle antud tdhtaja jooksul
vBlga ei tasunud. Ulirileandja loeb diirilepingu 16ppenuks 19.07.2022 ja kogu vdla
sissendutavaks. Ulirilepingu 16ppemise hetkel oli v8la suurus 590,50 eurot ja volalt arvestatud
viivise suurus 130,77 eurot, iirnik on neist summadest tasunud 24 eurot, Kuna iiirileping oli
15ppenud ja vdlg muutunud sissendutavaks, kohustati iitirnikku eluruumi vabastama 14 péaeva
jooksul iiiirilepingu 16ppemise kuupéevast ehk hiljemalt 02.08.2022. Eluruumi vabastatud et
ole ja ei ole teada, millal ta seda teha kavatseb. Sellest tulenevalt palub avaldaja kohustada
vastustajat eluruumi Akadeemia tee 32-9 vabastama, madrates otsuse taitmise viisiks tOsta
vastustaja sellest eluruumist koos temaga eluruumi kasutavate isikute ja neile kuuluva varaga
vilia. Samuti nduab avaldaja vilja mdista vastustajalt iiliri- ja kdrvalkulude volg 566,50 eurot
ja kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitamise ecst 113,04 eurot ning alates 01.10.2022
vastavalt esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni. Palus vilja mdista ka viivise
vBlalt 157,04 eurot ja alates 02.09.2022 midras 0,15% vGlait pdevas kuni eluruumi
tagastamiseni.

Avalduse kohaselt ¢i rakendata vdladigusseaduse (VOS) § 272 15ige 4 punktis 4 satestatu
vastustajaga sdlmitud tiirilepingu suhtes, kuna ta on saanud iifirile sotsiaaleluruumi kohalikult
omavalitsusitksuselt hddasti eluruumi vajavana. Pooltevahelistele suhetele tuleb kohaldada
Tallinna Linnavalitsuse 07.03.2003 méiruse nr 38 lisaga 5 satestatud ,, Tervikuna Tallinna
linna omandis olevas elamus asuva sotsiaaleluruumi wiirilepingu tingimusi® (edaspidi:
tingimused). Vastustaja kinnitas, et on {ifirilepingu tingimustega tutvunud ja et need kehtivad
ka tema fitirilepingu tingimustena.

Tingimuste punkt 7.1 kohaselt kohustus {iiinik tasuma {iiri lepingu punktis 9 mérgitud
summas iga kalendrikuu kohta. Tingimuste punkt 7.3 kohustas fifirmikku kandma igakuiselt
k&ik eluruumiga seotud kérvalkulud ja maksud, mille maarab kindlaks titirileandja, ldhtudes
mddturite niitudest, teenuste pakkujate esitatavatest arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast.
Kuivdrd tiirnik kasutab parast tiirilepingu 1dppemist eluruumi jatkuvalt edasi, on uiirileandjal
tekkinud kahju nii Giri kui korvalkulude ulatuses alates lepingu 1dppemisest kuni avalduse
esitamiseni.



Tingimuste punkti 8.3 kohaselt on iiiirileandjal igus nduda ja iiiirnikul kohustus maksta
viivist 0,15% tasumata summalt pievas

Avaldaja noueteks on kohustada vastustajat eluruumi A’ . tee - vabastama ja
médrata otsuse tditmise viisiks tOsta vastustaja sellest eluryurnist koos eluruumi kasutavate
isikute ja neile kuuluva varaga vilja, moista vastustajalt vilja iiiiri- ja kérvalkulude vdlg
566,50 eurot ja kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitamise eest 113,04 eurot ning alates
01.10.2022 vastavalt esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni. Palus vilja mdista ka
vitvise vBlalt 157,04 eurot ja alates 02.09.2022 midras 0,15% vdlalt pievas kuni eluruumi
tagastamiseni.

Istungil avaldaja esindaja selgitas ja tipsustas ndudeid. Leping sdlmiti 06.05.2021 kehtivusega kuni
06.05.2022. Vastustajale esitati arved, kuid kohe esimese arvega jii ta v8lgu. Vahelduva eduga on
midagi maksnud, jaanuaris 2022 oli vdlg wvaid 72,83 eurot. Kuid siis vdlg jille kasvas.
Ulesiitiemisavaldus koostati 27.06.2022, selles mirgiti vOlg aprilli seisuga 454,03 eurot. Enne
ulesiitlemist saadeti tiirnikule hoiatus véla 200,63 curc kohta, millele lisandub viivis. Ulirnik
maksis 61,56 eurot, kuid vdlg jdi files. Jaanuaris maksis 303,66 eurot. Ulirnik sai
llesiitlemisavalduse kitte 04.07.2022, tiirileping 15ppes 19.07.2022. Uiirniku vélg koosneb iiiirist,
korvalkuludest ja kahjuhiivitisest eluruumi tagastamisega viivitamise eest. Kokku nduab volga
679,54 eurot. Viivist on vdlalt arvestatud juulist 2021, sce kajastub augusti 2021 arvel. Avaldaja
nduab vastustajalt viivist 01.09.2022 seisuga 157,40 eurot. Jii ka etteulatuva vbia ja viivise ndude
ning eluruumi tagastamise ja vastustaja viljatdstmise ndude junrde.

Vastustaja vastuviited

Vastustaja kutsuti Gitirikomisjoni istungile temale 21.09.2022 koostatud kutsega, mis saadeti
talle postiasutuse kaudu menetlusdokumendi viljastusteatega. Saadetiseks oli mérgitud
Giirivaidlusasjas 11-1/71/22 tirikomisjoni kutse ja materjalid 03.11.2022 magratud istungile.
Néhtub, et vastustajale piiliti saadetist aadressil A~ tee .- Tallinnas tle anda
26.09.22 kell 13.12 ja 01.10 kell 9.58. Kuna saajat ei olnud kohal, jdeti saadetis postkasti
(valjastusteade, tlk 38). Komisjon leiab, et kuna vastustaja on saanud Tallinna linnalt Giirile
sotsiaaleluruumi seda hidasti abivajajana (iilirilepingu p 12.2) ja tema registreeritud elukoht
on sel aadressil, siis tuleb lugeda, et ta peab olema kiittesaadav registreeritud elukohas ja tal
oli vGimalus dokumendid kitte saada. Ka anti talle vdimalus esitada nductele vastuviited.
Vastustaja istungile ei ilmunud ega teavitanud mdjuvatest pdhjustest, mis takistanuks
istungile ilmuda. Vastuviiteid nduetele vastustaja ei esitanud.

Vastuseks komisjoni péringule teatas Harju Maakohus, et vastustaja iilesiitlemisavaldust
vaidlustanud ei ole (teade, tik 36).

Utirikomisjoni otsuse péhjendused
Utirikomisjon, kuulanud &ra kohal viibinud avaldaja esindaja, tutvunud esitatud tdenditega ja
hinnanud tSendeid kogumis leiab, et avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

Utirikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel Gtirivaidluse lahendamise seaduse (UVLS) §-
dest§ 11g1,121g5,17ja 19 - 22.

Komisjon tegi kindlaks, et 06.05.2021 sdlmis U~ M- linna linna esindava OU-
ga Maket Kinnisvara aadressil Al tee - Tallinnas asuva 15,8 m? suuruse
sotsiaaleluruumi tiirilepingu Ak32/9-U/2021 tahtajaga iiks aasta kuni 06.05.2022.
Utirilepingu allkirjastamisega on iilirnik kinnitanud oma teadmist Uiirilepingu tingimustena
kehtivatest ,Tervikuna Tallinna linna omandis olevas elamus asuva sotsiaaleluruumi
tiirilepingu tingimustest” (tlk 19-25), et on nimetatud tingimustega tutvunud, mdistnud nende
sisu ja ndustub liirilepingu sdlmimisega eeltoodud tingimustel ning teab, et eluruum on antud
talle iitirile kui eluraumi hidasti vajavale isikule ning lisaks tiiiri maksmisele tuleb tal tasuda
ka eluruumiga seotud kdrvalkulud ja maksud.



Ulirilepingu tingimuste punkti 7.1 kohaselt kohustus iiiirnik tasuma {iiiri lepingu punktis 9
mirgitud summas iga kalendrikuu kohta ja vastavalt punktile 7.2 tasuma igakuiselt ka k&ik
eluruumiga seotud korvalkulud. Korvalkulude suuruse médrab iilirileandja, 1ahtudes mddturite
niitudest, teenuste pakkujate esitatavatest arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast. Uiiri-
lepingu tingimuste punktide 8.1 ja 8.2 kohaselt esitab iilirileandja iiirnikule igakuiselt kuu 20.
kuupdevaks arve ning Gilirnik on kohustatud maksed 10 péeva jooksul tasuma. Tulenevalt
punktist 8.3 on maksetega viivitamisel Gilirileandjal digus nduda ja Girnikul kohustus maksta
viivist 0,15% tasumata summalt pievas iga tasumisega viivitatud pieva eest. Ulirilepingu
tingimuste punktide 22.5-22.7 kohaselt on iiirileandjal digus iilirileping erakorraliselt iiles
oelda, kui iiiirmik on viivituses kolmel {ksteisele jirgneval maksetihtpdeval tasumisele
kuuluva {iliri, kérvalkulude v8i nende olulise osa maksmisega; lilirnik v8lgneb Giiri vdi
korvalkulude eest summas, mis iletab kolme kuu eest maksmisele kuuluva iri- voi
korvalkulude summa. Tingimuste punktide 23.1 ja 23.2 kohaselt kohustub iifinik hiljemalt
lepingu IGppemise pdeval eluruum oma varast vabastama ja andma selle iiirileandja val-
dusesse, iile antakse koik vBtmed ja vormistatakse eluruumi vastuvdtmise akt. Tingimuste
punkti 23.5 alusel, kui {itirnik lepingu 10ppemisel viivitab eluruumi ja vOtmete tagastamisega,
on ta kohustatud kandma k&rvalkulud ajavahemiku kohta, mil eluruum on lepingu 16ppemise
jargselt tiirniku valduses ning maksma iiirileandjale kahjuhiivitist eluruumi {ileandmisega
viivitamise eest.

Kiesolevas menetluses oli avalduse esitamisel Tallinna linna esindajaks OU Maket
Kinnisvara, kelle Gigus poorduda Tallinna linna nimel iiirikomisjoni tulenes Tallinna
Linnavaraameti volikirjast (tlk 26) ja 28.09.20 Tallinna linnaga (Tallinna Linnavaraameti
kaudu) sdlmitud lepingust 3.1-5/20/425 mille kohaselt OU Maket Kinnisvara haldas ja hoidis
korras muuhulgas ka Tallinnas Al . tee | asuvat kinnistut, ehitisi ja tehnosiisteeme.
Nimetatud lepingust tulenevalt haldaja esindab Tallinna linna iiirilepingute s6lmimisel,
esitab iilirnikele iiiri, korvalkulude ja tugiteenuste arveid ning kahjuhiivitise ndudeid ja
nduab nende maksmist iiiirnikelt ning rakendab {iirilepingu rikkumise tuvastamisel koheselt
rikkuja suhtes seaduslikke ja lepingulisi diguskaitsevahendeid ning on kohustatud kolme kuu
jooksul iiirilepingu rikkumise tuvastamisest podrduma vaidluse lahendamiseks Tallinna
Utirikomisjoni v&i Harju Maakohtusse.

Istungi toimumise ajaks esindab Tallinna linna Tallinna Linnakantselei 02.11.2022 volikirjast
nr 6-2/1737-1 (ilk 39) tulenevalt Inken Logberg.

Avaldaja ndueteks on kohustada U+ M. » tagastama Tallinna linnale A L tee
- Tallinnas asuva eluruum, sellest keeldumisel médrata otsuse tiitmise viisiks tema koos
eluruumi kasutavate isikutega viljatdstmine sellest eluruumist koos neile kuuluva varaga,
moista Ui Mz . Tallinna linna kasuks vilja vdlg 679,54 eurot ning alates
02.10.2022 kahjuhiivitis eluruumi tagastamisega viivitamise eest senises Glirimddras 14,54
eurot kuus ja k&rvalkulud vastavalt esitatavatele arvetele kuni eluruumi tagastamiseni, viivis
vdlalt 157,40 ja alates 02.09.2022 miiras 0,15% volalt paevas kuni elurvumi tagastamiseni.

1) Uiirikomisjoni seisukoht eluruumi vabastamise ndudes ja otsuse tditmise viisi mddramises.

Otsustamaks eluruumi vabastamise ndude iile, peab iiiirikomisjon kdigepealt tuvastama, kas
ja mille alusel on vastustaja tilirileping [Sppenud.

VvOS § 313 Idige 1 jargi voib mdjuval pdhjusel kumbki lepingupool nii tdhtajatu kui
tihtajalise iiirilepingu iiles delda. PShjus on m&juv, kui selle esinemisel ei saa ilesiitlemist
soovivalt lepingupoolelt kiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes
eeldada, et ta lepingu tditmist jitkab. Sama paragrahvi 16ike 2 kohaselt on erakorraline
iilesiitlemine lubatud eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud asjaoludel. VOS § 313 Iige 3
sdtestab, et uiirilepingu erakorralisest iilesiitlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei
tulene teisiti.



Nagu eespool tuvastatud, oli vastustajal 06.05.2021 sdlmitud avaldajaga eluruumi Akadeemia
tee 32-9 kasutamiseks tdhtajaline Uirileping kehtivusega kuni 06.05.2022. Istungil oli
avaldaja seisukoht, et leping jatkus pérast tihtaja saabumist ja 13ppes 19.07.2022 erakorralise
tilesiitlemisega vastustaja véla tottu.

Avaldaja on esitanud vastustajale Tallinna linna kui iiirileandja nimel igakuiselt iiiri- ja
korvalkulude arveid. Seda kinnitavad avaldaja esitatud koondtabel koostatud arvete ja vastustaja
maksmiste kohta (korteri saldo, tlk 6-7 ja p6ordel) ning vastustajale koostatud arved perioodil juuni
2021 kuni september 2022 (tlk 8-15). Avaldaja on vastustajale vdlga meelde tuletanud 21.11.2021
kirjas ja andnud tiiendava tihtaja tasumiseks 30.11.21 (tlk 46). Avalduse kohaselt oli hoiatus
pandud vastustaja postkasti - koos iiiriarvega. Vastustaja oli tasunud enne hoiatuse saamist
novembris 2021 koos jooksva arve ja v8laga maksmisele kuuluvast 242,61 eurost 61,56 eurot,
detsembris 2021 ei maksnud ta midagi. Vastustaja tasus jaanuaris 2022 maksmisele kuuluvast
376,50 eurost (volg 296,81 eurot, jooksva kuu arve 79,68 eurot) 303,66 eurot. Vdlaks jai jaanuari
2022 1opuks 72,83 eurot. Kuid jérgneval neljal kuul i maksnud vastustaja midagi. Eeltoodud
maksekéitumise tulemusena kasvas vastustaja volg jatkuvalt,

Avaldaja on koostanud vastustajale 27.06.2022 iiiirilepingu erakorralise iilesiitlemise avalduse
(tlk 17). Selles teatati, et U : M: Oeldakse 1iles temaga 06.05.2021 sdlmitud
sotsiaaleluruumi iiiirileping A . tee " ! eluruumi kasutamiseks iiiirilepingu
tingimuste p 22.5 alusel. Mirgiti, et {ilirnikul on iiirileandja ees vdlg iilesiitlemisavalduse
koostamise hetkel 454,03 eurot ja vdlalt on arvestatud viivist 84,61 eurot. Uirileping 16peb
13.07.2022, kui iirnik selleks ajaks oma vdlga tiies ulatuses ei tasu. Eluruum paluti
vabastada 14 pédeva jooksul alates iiiirilepingu 15ppemise kuupédevast ja anda valdus iile
avaldajat esindavale OU-le Maket Kinnisvara. Mirgiti ka iilesiitlemisavalduse vaidlustamise
kord ja tihtaeg ehk tiiirilepingu iilesiitlemist on vdimalik vaidlustada Tallinna Uiirikomisjonis
v6i Harju Maakohtus 30 péeva jooksul arvates teate kittesaamisest ja dra toodud nimetatud
asutuste aadressid.

Toendatud on, et vastustajale viljastati ilesiitlemisavaldus postiasutusest  04.07.2022
(véljatriikk postiasutuse andmebaasist, tlk 18). Sellega loeb komisjon selle vastustaja suhtes
kehtivaks muutunuks. Vastuseks komisjoni péringule teatas Harju Maakohus, et vastustaja
iilesiitlemisavaldust vaidlustanud ei ole (teade, tlk 36).

VOS § 325 sitestab eluruumi tiirilepingu iilesiitlemisavaldusele kindla vormi. Ulesiitlemise
avaldus peab olema esitatud kirjalikku taasesitamist vdimaldavas vormis ning sisaldama
vihemalt jargmisi andmeid: diiritud  asi; lepingu 18ppemise péev; iilesiitlemise alus ning
lilesiitlemise vaidlustamise kord ja tihtaeg. Eeltoodud nduetele mittevastay iilesiitlemine on
tithine.

Tingimuste punkti 22.5 kohaselt on iiiirileandjal digus leping erakorraliselt iles elda, kui
titirnik on viivituses kolmel iiksteisele jirgneval maksetdhtpdeval tasumisele kuuluva iiiri,
kérvalkulude vdi nende olulise osa maksmisega.

Komisjon leiab, et iiiirilepingu iilesiitlemisavaldus vastab scaduse nduetele, selles on margitud
kdik seaduses sitestatud kohustuslikud andmed. Tdendatud on ka, et vastustaja oli
ilesiitlemisavalduse koostamise ajaks viivituses kolmel iiksteisele Jjargneval maksetihtpieval
tasumisele kuuluva iiiiri, kdrvalkulude vdi nende olulise osa maksmisega, sest korteri saldo
kohaselt ei maksnud vastustaja enne iilesiitlemisavalduse koostamist korteri eest midagi 2022
veebruaris, mdrtsis, aprillis ja mais. Maksis juunis tasumisele kuuluva 622,10 euro
(volg+viivis) asemel 83,46 eurot. Seega esines Giguslik alus iiirilepingu ilesiitlemiseks.

Avaldaja esindaja seisukoht oli, et leping 18ppes 19.07.2022, s.0 14 pieva mdddumisel selle
kiittesaamisest. Komisjon ndustub sellega ja loeb lepingu sellest paevast 1dppenuks.
Avaldaja kohustas vastustajat eluruumi tagastama hiljemalt 14 pdeva jooksul alates
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tilirilepingu 16ppemise kuupdevast. Avaldaja kinnitas, et istungi toimumise ajaks 03.11.2022
eluruumi tagastatud ei ole.

VOS § 334 Ig 1 nieb ette kil tirniku kohustuse tiiritud asi tagastada, kuid ei nde ette
meetmeid juhuks, kui Giirnik vabatahtlikult {iliritud asja ei tagasta.

Taitemenetluse seadustiku (TMS) § 180 kohaselt, kui v8lgnik ei tdida tiditedokumenti
vabatahtlikult (sh ei vabasta eluruumi), vStab kohtutiitur kinnisasja volgniku valdusest éra ja
annab sissendudja valdusesse. Viljatdstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud.
Téitedokumendiks on ka fiirikomisjoni otsus (TMS § 2 1g 1 p 7). Tsiviilkohtumenetluse
seadustiku (TsMS) § 445 lg 1 nideb ette, et kohus vdib otsuses kindlaks médrata otsuse
tditmise viisi ja korra. Menetlusele tiirikomisjonis TsMS selles osas ei laiene. Samas on
UVLS eesmirk lahendada iiirivaidlusi poolte jaoks odavamalt ja kiiremini kui
tsiviilkohtumenetluses. Seega ei ole UVLS mdttega koosk&las asjaolu, et iiiirikomisjoni otsust
ei saa Oigustatud pool sisuliselt tdita, vaid peab selleks tegema tdiendavaid kulutusi ja
poorduma samas asjas veelkord kohtusse ebaseadusliku valduse 18petamise voi muu sellise
ndudega.

Tsiviilseadustiku {ildosa seaduse § 4 kohaselt kohaldatakse Gigussuhet reguleeriva sitte
puudumisel sétet, mis reguleerib reguleerimata Gigussuhtele ldhedast digussubet, kui
digussuhte reguleerimata jdtmine ei vasta seaduse mottele ega eesmirgile.

Tiiiptingimuste punkt 23.1 kohaselt on iilirnik kohustatud hiljemalt lepingu 10ppemise paeval
eluruumi oma varast vabastama ja andma tdielikult {ilirileandja valdusse ja vastavalt punktile
23.2 andma korteri iileandmisel {iiirileandjale ile kdik eluruumi v&tmed ning vormistatakse
eluruumi vastuvdtmise akt.

Kuigi vastustajat kohustati eluruumi vabastama 14 pieva jooksul {ifirilepingu 16ppemisest,
kinnitas avaldaja esindaja, et vastustaja eluruumi vabastanud ei ole. Komisjonile ei ole ka
esitatud tdendeid, mis kinnitaksid eluruumi vabastamist. Kuna leping on 18ppenud, on
titirileandjal alus nduda ka eluruumi tagastamist.

Komisjon otsustab kohustada U ' M . tagastama Tallinna linnale iiritud asi,
eluruum A ~.tee. ~ Tallinnas.

Avalduses taotleb avaldaja méadrata otsuse tditmise viisiks vastustaja eluruumist koos temaga
cluruumi kasutvate isikute ja neile kuuluva varaga viljatdstmine. Avaldaja leiab, et kuna
{ilirileping on 18ppenud ning vastustaja ei ole iiliritud eluruumi tagastanud, siis vdib eeldada,
et ta ei tee seda vabatahtlikult ka pérast komisjoni otsuse tegemist. Seega on tiitemenetluse
lihtsustamiseks vaja médrata kindlaks komisjoni otsuse tditmise viis.

Komisjon on seisukohal, et antud juhul on pdhjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna
vastasel juhul voib osutuda komisjoni otsuse tditmine Oigustatud poolele ebamdistlikult
koormavaks. Seetdttu komisjon leiab, et on vaja méérata antud asjas kindlaks otsuse tditmise
viis ning otsustab, et eluruumi Tallinnas aadressil Akadeemia tee 32-9 mittetagastamisel tuleb
Urve Martinmiki sellest eluruumist koos temaga eluruumi kasutavate isikute ja neile
kuuluva varaga vilja tosta.

2) Ulirikomisjoni seisukoht vBla viljamdistmise ndudes.

Avaldaja nduab vastustajalt volga kindla summana kokku 679,54 eurot ning alates 01.10.2022
kahjuhiivitist senises Uiirimadras 14,54 eurot kuus ja kodrvalkulusid vastavalt esitatavatele
arvetele kuni eluruumi tagastamisent.

Vastustaja ei ole komisjonile midagi vastanud ja seega ka vdlandudele vastu vaielnud.

Vastavalt VOS §-le 271 kohustub iiiirilepinguga iiks isik (liiirileandja) andma teisele isikule
(iitimikule) kasutamiseks asja ja iilirnik kohustub maksma iiiirileandjale selle eest tasu (iiiri).
Sama seaduse § 292 18ike 1 jirgi peab Uiirnik lisaks Giiri maksmisele kandma muid iiiritud



asjaga seotud kulusid (kdrvalkulud) juhul, kui selles on kokku lepitud. Kdrvalkuludeks on
tasu iilirileandja vdi kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega.

Tiiiptingimuste punkti 7 kohaselt maksab iilimnik iitirileandjale Giiri {iiirilepingu punkti 9
miérgitud summas kalendrikuu kohta. Vastavalt punktile 7.2 on iifirnik kohustatud igakuiselt
kandma k&ik eluruumiga seotud kdrvalkulud, s.h iiirileandja maamaksukulud ulatuses, mis
vastab iilirniku maakasutusele ja eluruumile vastava osa kuludest hoonekindlustusele selle
olemasolul. Korvalkulude suuruse midrab iiirileandja, lihtudes md3turite niitudest, teenuste
pakkujate arvetest ja kehtivast arvestusmetoodikast. Vastavalt punktile 8.1 esitab iiiirileandja
Udrnikule igakuiselt 20. kuupdevaks iiiiriarve, mis loetakse kittetoimetatuks, kui see on
toimetatud eluruumi postkast ja punkti 8.2 kohaselt on iilirnik kohustatud arve 10 péeva
Jooksul iga kuu 20. kuupéevast arvates tasuma.

vOs § 76 1oige 1 sitestab, et kohustus tuleb tiita vastavalt lepingule voi seadusele. Sama
paragrahvi 18ike 3 kohaselt kohustus loetakse tiidetuks, kui see on tiidetud tiitmise
vastuvBtmiscks digustatud isikule Sigel ajal, Siges kohas ja digel viisil. Vastavalt VOS § 82
Igikele 7 muutub kohustus sissendutavaks, kui vdlausaldajal on digus nduda kohustuse
taitmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, voib vélausaldaja nduda kohustuse tiitmist kohustuse
téitmise tahtpdeva voi kohustuse taitmiseks ettendhtud tiltaja méddumisel.

Komisjonile esitatud korteri saldost nidhtub, et vastustajale on igakuiselt esitatud arved.
Temal on 01.10.2022 seisuga korteri eest tasumisel v3lg 679,54 eurot. Samas summas
maksmise kohustus kajastub ka vastustajale 14.09.2022 koostatud arvel (tlk 15 poordel). Valg
tekkis Glirnikul juba juunis 2021, see on ajas muutunud, kuid kuni tirikomisjoni istungi
toimumiseni ei ole seda kordagi kustutatud. Korteri saldost nihtuvalt maksis vastustaja korteri
eest viimati 2022. a. augustis 24 curot, kuigi vlg oli selleks ajaks 590,50 eurot ja jooksva
kuu makse médrati 55,19 eurot. Vastustaja ei ole ka temale médratud arveid vaidlustanud.
Seega pidi vastustaja kdik arved miiratud summades tasuma, kuid ta ei ole seda teinud.
Komisjon leiab, et avaldaja kindla summana esitatud v8landue 679,54 eurot on tSendatud ja
pohjendatud ning tuleb vastustajalt avaldaja kasuks vilja méista.

Lisaks sellele nduab avaldaja vastustajalt ka kindla summata, kuni eluruumi tagastamiseni
etteulatuva vola vilja mSistmist alates 02.10.2022 kuni eluruumi tagastamiseni.

Kuna ei ole teada, millal vastustaja eluruumi vabastab ja avaldajale tagastab, nduab avaldaja
kahjuhiivitist eluruumi tagastamisega viivitamise eest ja korvalkulusid kindla summata, kuid
vastavalt esitatavatele arvetele alates 02.10.2022 kuni eluruumi tagastamiseni. Avaldaja
esindaja kinnitusel jitkatakse vastustajale kahjuhiivitise miframist senises itiirimairas ja
esitatakse jatkuvalt arveid ka kdrvalkulude eest.

vOS § 335 sdtestab, et kui Glirnik ei anna asja parast lepingu 18ppemist tagasi, v3ib
tiirileandja viivitatud aja eest kahjuhiivitisena nouda kas titirilepingus kokkulepitud tiiri vai
iiiri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, vilja arvatud juhul,
kui iiimik peab asja digustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste tasumise tagamiseks.
Tingimuste punkt 23.5 sitestab, et kui iitirnik lepingu 18ppemisel viivitab punktidest 23.1-
23.2 tulenevate kohustuste tiitmisega, on ta kohustatud kandma punktist 7.2 tulenevad
korvalkulud ajavahemiku kohta, mil eluruum on lepingu 16ppemise jirgselt fiimiku valduses
ning tasuma iiirileandjale kahjuhiivitist 1/15 kuu dfirisumma ulatuses iga eluruumi
tleandmisega viivitatud pieva eest. Kui iiimik viivitab eluruumi illeandmisega kauem kui 30
paeva, tasub tirnik kahjuhiivitist /10 kuu Gitirisumma ulatuses iga eluruumi iileandmisega
viivitatud pdeva eest.

Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 369 sitestab, et tulevase néude tiitmise hagi voib
esitada juhul, kui on alust eeldada, et v5lenik kohustust Sigel ajal ei tiida. Sel alusel saab muu
hulgas nduda ka pérast hagi esitamist sissendutavaks muutuvate korduvate kohustuste tditmist
tulevikus.
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Avaldaja nduab vastustajalt lisaks reaalselt olemas olevale vdlale ka tulevikus tekkida voiva
kahjuhiivitise ja kdrvalkulude véla vilja moistmist etteulatuvalt, viltimaks seda, et
tiirileandja peab vola sissendudmiseks uuesti vaidlusorganisse pddrduma. Avaldaja nduab
vastustajalt kahjuhiivitist vahem, kui seda lubab tingimuste p 23.5. Komisjon on tuvastanud,
et vOlg tekkis vastustajal juunis 2021 ning viimati maksis ta korteri eest augustis 2022.
Avaldaja kinnitusel 13ppes vastustaja uirileping erakorralise iileslitlemisega 19.07.2022.
Kuigi teda kohustati eluruumi tagastama hiljemalt 14 péeva jooksul iiiirilepingu 16ppemisest,
ei ole ta seda teinud. Seega on pdhjendatud nouda vdlga ka etteulatuvalt kuni eluruumi
tagastamiseni. Arvestades eeltoodut, on komisjon seisukohal, et vastustaja peab kdik talle

esitatud ja ka tulevikus esitatavad arved tdies mahus dra maksma kuni ajani, mil ta eluroumi
tilirileandjale tagastab.

Vastustaja ei ole ka etteulatuvale volandudele vastu vaielnud.

Komisjon leiab, et arvestades vastustaja senist maksekditumist, on ndue pohjendatud ja tuleb

rahuldada. Komisjon otsustab vilja mgista Uy . M: ~ . Tallinna linna kasuks eluruumi
A “.tee - eluruumi tagastamisega viivitamise cest kahjuhiivitise senises iiiirimaéaras

14,54 eurot kuus ja kdrvalkulud vastavalt esitatavatele arvetele alates 02.10.22 kuni eluraumi
tagastamiseni.

3) Uliirikomisjoni seisukoht viivise vdljamdistmise ndudes.

Avaldaja nduab vastustajalt ka vdlalt arvestatud viivise vilja mdistmist. Korteri saldo kohaselt
on avaldaja arvestanud viivist volalt alates juulist 2021.

vOS § 101 16ike 1 punkti 6 alusel vdib vdlausaldaja juhul, kui vBlgnik viivitab rahalise
kohustuse titmisega, nduda temalt viivist. VOS § 113 18ike 1 kohaselt v3ib vdlausaldaja
rahalise kohustuse tditmisega viivitamise korral nduda volgnikult viivitusintressi (viivist)
arvates kohustuse sissendutavaks muutumisest kuni kohase tditmiseni ning kui viivisemiéir on
lepingus kokku lepitud, loetakse viivisemadraks lepingus kokkulepitu. Ka diirilepingu
titliptingimuste p 8.3 néieb ette tiirileandja diguse nduda maksmisega viivitamisel Giirnikult
viivist 0,15% tasumata summalt pievas.

Avaldaja nduab vastustajalt viivist kindlas summas 157,40 eurot. Nii korteri saldo kui
vastustajale 14.09.2022 koostatud arve (tik 15 poordel) kinnitavad vastustajale selles suuruses
viivise arvestamist ja médramist 01.09.2022 seisuga. Komisjon loeb kindlas summas noutava
viivise 157,40 eurot pdhjendatuks ja tdendatuks ning otsustab selle vastustajalt avaldaja
kasuks vilja mdista.

Lisaks sellele nduab avaidaja vastustajalt kindla summata, kuni eluruumi tagastamisent
arvestatud ettepoole ulatuvalt viivise vdlja mdistmist. Kindla summata ettepoole ulatuvat
viivist nduab alates 02.09.2022 miiras 0,15% vdlalt pdevas kuni eluruumi tagastamiseni.

Etteulatuvalt lubab viivist nduda TsMS § 367, mille kohaselt v3ib viivisendude koos
pohindudega esitada selliselt, et taotletakse viivise, mis ei ole hagi esitamise ajaks veel
sissendutavaks muutunud, viljamdistmist mitte kindla summana, vaid tdielikult v61 osaliselt
protsendina pohindudest kuni pShindude tiitmiseni ja sellele avaldaja ettepoole ulatuva
viivise ndudes tugineb.

Komisjon leiab, vastustaja volg ja ka pikaajaline makseviivitus on eelpool nimetatud
tdenditega tdendatud. Komisjon otsustab, et vastustajalt tuleb vilja mdista kindla summata
ettepoole suunatud viivis alates 02.09.2022 mééras 0,15% vdlalt péevas kuni eluruumi
tagastamiseni.



4) UVLS § 1 Ig 1" siitestab, et iiiirikomisjonides ei lahendata vaidlusi rahaliste nduete iile, mis
iiletavad 3200 eurot. Seega saab uiirikomisjon oma otsusega kokku vilja méista summad, mis
‘seda ei iileta.

Komisjon on eespool otsustanud vastustajalt vilja mdista kindla summana kokku 836 94
eurot (vdlg 679,54+viivis157,40). Avaldaja nduab kahjuhiivitis ja kdrvalkulude volga ning
viivist vBlalt ka etteulatuvalt, kuid need summad ei ole teada. Tulenevalt UVLS § 1 Iige 11
sdtestatust otsustab komisjon, et etteulatuvalt vilja mdistetud summad kokku ei tohi iletada
2363,06 eurot (3200-836,94).

Avaldaja avaldus tuleb rahuldada osaliselt.

UVLS § 12 Idike 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mdjuva pdhjuseta, lahendab
komisjon vaidluse tema kohalolekuta v&i likkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Tdendatud
on, et istungikutse ja menetlusdokumendid toimetati vastustajale postiasutuse poolt postkasti.
Seega tuleb lugeda need kitte saaduks. Kuigi talle anti v&imalus esitada nduetele kirjalikud
vastuvdited, ei esitanud vastustaja komisjonile midagi. Vastustaja madratud ajal istungile ei
ilmunud ega teatanud mdjuvatest pdhjustest istungile mitteilmumiseks. Avaldaja istungi
edasililkkamist ei taotlenud. Seetdttu vaatas komisjon asja ldbi ilma vastustaja kohalolekuta.
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