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Tallinna

¥  Gtirikomisjon

OTSUS

Uiirivaidlusasjas nr 11-1/80/22 15.12.2022, Tallinn

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

Uiirivaidlusasi E. S. (ik xxx; e-post: xxx) nduded A. S. (ik xxx, elukoht xxx
Tallinn) vastu lugeda xxx Tallinnas asuva eluruumi kasu-
tamiseks solmitud iiiirileping 1oppenuks 13.10.22, kohustada A.
S. eluruum vabastama ja iiiirileandjale tagastama,
mittetagastamisel ta koos eluruumi kasutavate isikutega ja
neile kuuluva varaga eluruumist vilja tosta ning A. S. néuded
E. S. vastu iiiirilepingu 13.10.22 tehtud iilesiitlemise
vaidlustamiseks, iiiirileandjalt 6igusabikulude hiivitamiseks
1980 euro ja selle maksmisega viivitamise eest seaduses
sitestatud médiras viivise viljamoéistmiseks.

Istungil osalenud isikud iiirileandja E. S., tema lepinguline esindaja V. K., iiiimik A. S.,
tema lepinguline esindaja vandeadvokaat I. S.

Asja labivaatamise
kuupéiev 08.12.2022

Resolutsioon

Tallinna Uiirikomisjon otsustas:

1. Jitta E. S. nouded rahuldamata.

2. A. S. nduded rahuldada osaliselt ja lugeda, et E. S. ja A. 8. vahel xxx Tallinnas
asuva eluruumi kasutamiseks solmitud tiahtajaline iitirileping 13.10.22 tehtud
iilesiitlemisega ei l0ppenud.

3. A. S. ndue kahjubhiivitise (digusabikulu) ja viivise viljaméistmiseks jitta rahulda-
mata.

Samas iiiirivaidluses kohtusse poordumise kord

Kui titirivaidluse pool ei ndustu {iiirikomisjoni otsusega, v3ib ta sama iitlirivaidlusasja ldbivaatamiseks
poorduda Harju Maakohtusse otsuse kattesaamise péaevale jargnevast paevast alates 20 paeva jooksul.
Kui titirikomisjon jdtab avalduse rahuldamata voi rahuldab osaliselt, voib avaldaja esitada kohtusse
hagi asja lahendamiseks rahuldamata osas. Hagis v3ib esitada iiksnes samad nduded, mis esitati
komisjonile. Kohtule esitatavas hagiavalduses tuleb mérkida, et tiiirikomisjon on asja juba lahendanud
ja lisada tiiirikomisjoni otsuse drakiri.

Ulirikomisjoni otsus jdustub, kui otsuse kittesaamise pdevast 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 titirikomisjoni veebilehel.



Uiirileandja avalduse asjaolud ja iiiirileandja néuded, vastus iiiirniku seisukohtadele
Uiirileandja E. S. lepingulise esindaja V. K. iiiirikomisjonile 24.10.22 esitatud avalduses (I
toimik Ik 1-2) palub iiirileandja lugeda xxx Tallinnas asuva eluruumi kasutamiseks 06.04.21
solmitud iiirileping 16ppenuks 13.10.22. Palub ka juhul, kui iiiirnik A. S. ei vabasta eluruumi
tiirikomisjoni otsuse tegemise pdevaks, eluruum fiirniku valdusest vélja nduda iiiirileandja
valdusesse ja kui tiiirnik keeldub otsust vabatahtlikult tiitmast, tdsta A. S. temaga koos elavate
isikute ja neile kuuluvate asjadega korterist vélja.

Komisjonile 24.10.22 esitatud avalduse ja selle 02.11.22 tépsustuse (I toimik Ik 118-20) kohaselt
kuulub Tallinnas, xxx asuv eluruum omandidiguse alusel tiirileandja emale I. S.le (siind xxXx),
kes andis E. S.le iile nimetatud korteri kasutamise, kasutusse andmise ja viljade saamise diguse.
E. S. sdlmis 06.04.21 iiiirniku A. S.ga iiirilepingu téhtajaga kuni 06.04.24.

Uiirilepingu p 3.1 kohaselt on iiiir 250 eurot kuus. Lepingu p-s 3.3 leppisid iiiirnik ja iiiirileandja
kokku, et iitirnik oma joududega teeb iiiri arvel eluruumis remonti (mdlema poole poolt
kooskolastatud ja allkirjastatud kalkulatsiooni alusel), mille maksumus ei iileta 5000 eurot.
Uiirilepingu p 3.4 sitestas, et iiiiri eluruumi kasutamise eest hakatakse iiiirileandjale maksma
pérast remonttodde vadrtuse hiivitamist diiri arvel, arvestusega 250 eurot kuus. Lepingu p 4.3
kohaselt oli iiirnik kohustatud tegema eluruumi remondi, k66gimoobli ja siseuste paigalduse
eelneval kokkuleppel iiirileandjaga ja lepingu punktis 3 nimetatud tingimustel. Lepingu p 4.4
tapsustas, et enne remonditoode algust peab iilirnik esitama iiirileandjale kooskolastamiseks
materjalide nimetused, nende fotod ja maksumused.

Ulirnik rikkus koiki nimetatud kohustusi. Utiirnik on teinud eluruumis tdiesti suvalise remondi,
tihtegi t606d ega materjali iiirileandjaga kooskdlastamata. Muu hulgas tegi tiirnik korteri
iimberplaneeringu, st. lammutas omavoliliselt ja ilma vastava projekti/ehitusloata seinaosa ning
tegi elektritoid, sh. paigutas timber elektripistikud ja liilitid. Tegemist on tiirniku omavoliga,
iiirileandja diguste ja iiiirilepingu olulise rikkumisega. Ulirnik rikkus mitte ainult lepingut, vaid
ka voladigusseaduse (edaspidi VOS) § 285 lIg 1, mille jirgi voib iiiirnik iiiritud asjale teha
parendusi ja muudatusi iiksnes tiiirileandja kirjalikku taasesitamist voimaldavas vormis esitatud
ndusolekul.

Uiirileandja iitles 13.10.22 iiiirilepingu iiles. Lepingu iilesiitlemise peamiseks pdhjuseks on
titirilepingu oluline rikkumine, mis seisnes eluruumis kooskdlastamata remonttdode omavolilises
tegemises, sh. seinte lammutamises, elektrisiisteemi muutmises, seinte viimistluse ja pdrandakate
vahetamises, vannitoas vanni ja segistite vahetamises ning ebasobivate konstruktsioonide
rajamises. Ulirnikupoolne rikkumine seisneb mitte ainult selles, et nimetatud tdid, materjale ega
nende maksumust ei ole ta iiiirileandjaga eelnevalt kooskdlastatud, vaid ka selles, et t66d on
tehtud ebakvaliteetselt (puudustega) ning kasutatud materjalid ei sobi iiiirileandjale. Koik
titirniku tehtud t66d vajavad iimbertegemist ja materjalid vahetamist.

Uiirileandja soov oli paigaldada kdikidesse tubadesse (elutuba ja magamistuba), kooki ja
esikusse virvitav tapeet ja vdrvida see heledaks, vahetada siseuksed ja paigaldada heledamat
tooni laminaatporand terves korteris. Samuti oli iitirileandja ndus ko6gimoobli vahetamisega, kui
titirnik oleks seda soovinud ja modblikomplekti iiiirileandjaga eelnevalt kooskdlastanud. Midagi
muud ei soovinud iiiirileandja korteris teha. Ulirnik aga tegi korteris jirgmist.

Vannituba - malmvanni asemel paigaldas akriiiilvanni. Uliirileandja on kategooriliselt
akriiiilvannide vastu (vann tuleb vahetada malmvanni vastu tagasi). Uiirnik eemaldas vannitoas
olnud segisti, jittes seinaplaatidesse augud ja iiritades neid maskeerida arusaamatute plaatidega,
mille vdrv on sobimatu; vahetas valamu iiirileandjale mittesobiliku vastu; paigaldas kaks
kasutatud ja teadmata paritoluga segistit (need kaks tuleb eemaldada ja paigaldada tagasi iiks
segisti). Vanni alla rajas arusaamatu astme ja viimistles selle ebaesteetilisel viisil (tuleb téielikult
lammutada). Vahetas ukse, kasutades vannitoas ukselingi ja uksepiirdeliistude asemel
ebaesteetilist keraamilist plaati (plaadid tuleb eemaldada ja paigaldada ukselingid ja
uksepiirdeliistud). Vahetas elektrijuhtmestiku, elektriliiliti on seinalt eemaldatud (auk
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seinaplaadil on jadnud) ja paigaldatud selleks mittesobilikus kohas, so. ukseliistu peale (kogu
elektritdod vajab iimbertegemist).

K66k ja elutuba - lammutas koogi ja elutoa vahelise seina; eemaldas esiku nurga ja paigaldas
sinna ukse, vihendades sellega oluliselt esiku pinda (kdik see vajab taastamist). Uiirnik eemaldas
koogimoobli komplekti ja paigaldas tundmatu péritoluga kasutatud koodgikomplekti, mis ei
sobinud suuruselt (seina ja moobli vahed on kaetud arusaamatu ebaesteetilise materjaliga).
Uiirileandjale meeldis eelmine koogimddbel rohkem ja seal ithendustega probleeme polnud.
Ko606gimoobli kohale rajas iilirnik arusaamatu ja kooskolastamata konstruktsiooni, mis tuleb
lammutada.

Elutoas vérvis iilirnik seinu, vérvitavat tapeeti ei pannud, seinad on varvitud mustaks ja siniseks,
must sein ndeb vilja nagu parast tulekahju; porandale pani tumeda (musta) laminaadi.
Uiirileandjale see seinavirv ja laminaat ei sobi, st tuleb kdik vahetada.

Uiirnik tegi muudatusi elektrisiisteemis — vedas juhtmed seintesse oma helikdlaritele, telerile ja
lampidele, mille asukoha ta ise valis; see elektrijuhtmestik vajab suure tdendosusega
eemaldamist. Elutoa lae sisse monteeris kohtvalgustid; secintele riputas oma moobli, mis
tahendab pérast eemaldamist seintes auke.

Esik - ainus ruum, kuhu diirnik pani vérvitava tapeedi, kuid vérvis selle mittesobivalt, liiga
tumeda ja ldikiva vérviga (vajab limbervarvimist); tegi elektrisiisteemi muudatuse, paigutades
korteri sissepddsust vasakule jadnud elektriliiliti vastasseinale (vajab taastamist); lakke paigaldas
kohtvalgustid, tiiirileandja aga ei soovinud kohtvalgusteid iildse; Kinnitas koridoris oleva peegli
liimiga seina kiilge, mida saab eemaldada ainult koos vérviga ja tapeediga; porandale paigaldas
mittesobilikku vérvi (tume) laminaadi (mis kuulub vahetamisele).

Magamistuba — pandud kahes erinevas vérvitoonis tavaline tapeet, mitte iiirileandja soovitud
vérvitav tapeet (koik tuleb timber teha); elektrijuhtmestikku muudetud — juhtmed veetud seintes
TV alla; TV taha seina on tehtud suur auk; pdrandale paigaldatud mittesobiliku vérvi (tume)
laminaat (mis kuulub vahetamisele). Paigaldas riidekapi, mis on kinnitatud poltidega poranda,
seina ja lae kiilge (mis eeldab aukusid pérast eemaldamist), kapi juurde lakke paigaldatud
kohtvalgustid, mis iiirileandjale ei sobi; laiendas ukseava ja pani sinna ukse, see on paigaldatud
valesti, st uks ei avanenud ja tiirnik lahendas probleemi ukselehe alumise nurga 16ikamisega
(kogu see ukseava ja uks vajavad vahetamist).

Uiirileandjal on pildid korterist enne ja pérast iilirniku tehtud t6id. Piltidelt on niiha, et kdik t66d
on tehtud ebakvaliteetselt. Seinad on kdverad, mullid tapeedi all, keraamilised plaadid vannitoas
on paigaldatud viltu, porandalaminaat koikides tubades on paigaldatud viltu, laminaadi ja seinte
vahel on kohati iile 5 cm vahed, mida ei ole vdimalik varjata; k66gimodbel, laminaat, seinte
viimistlus on mittesobilikud, uksed paigaldatud valesti ja lihe ukse nurk on 1digatud. Koik
titirniku poolt kasutatud materjalid iiiirileandjale ei sobi.

Toode tegemise tdpne aeg ei ole iiirileandjale teada. Samas on selge, et {itirnik tegi neid t6id
pérast lilirilepingu sdlmimist (ja mis on kdige tdhtsam — t6id ja materjale iilirileandjaga eelnevalt
kooskdlastamata). Uiirileandja elas peamiselt vilismaal. Seetdttu vaatas ta korteri pérast
iilirilepingu sdlmimist esmakordselt iile mirtsis 2022. Ulevaatuse kiigus tegi iiiirileandja pilte
(lisatud avaldusele). Parast seda poordus iitirileandja titirniku poole selgituste saamiseks — miks
tegi tilirnik neid toid {iirileandjaga eelnevalt kooskdlastamata ja miks on kdik nii ebakvaliteetselt
tehtud. Ulirnik vastas, et kuivord tema elab korteris, siis ta otsustas teha temale meeldiva
remondi ja kasutada tema soovitud materjale. Uiirileandja teatas, et kogu see remont temale ei
sobi. Ulirnik vastas, et teeb iiiirileandjale sobiliku remondi iiiirilepingu 18pptihtpievaks. Sellele
vastas tiirileandja, et see teda ei rahulda ja kuivord iilirnik ei ole lepinguga ettendhtud (so
tiiirileandjaga eelnevalt kooskdlastatud) remonti teinud, siis puudub temal alus iiiri tasumata
jatmiseks (st lepingu p 3.4. kohaldamiseks).

Pérast lepingutingimustele mittevastava remondi tegemist ja iiirileandjalt pretensiooni saamist
vottis iilirnik omaks, et tegi remonti iilirileandjaga kooskolastamata. Seetdttu vottis iitirnik omaks
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ka seda, et tema on kohustatud {iliri maksma, sest remondiga tasaarvestamiseks puudub alus.
Alates juulist 2022 hakkas tiiirnik maksma avaldajale iiiiri 250 eurot kuus.

Lepingust tulenevalt oli tilirnik kohustatud titirileandjaga kirjalikult kooskdlastama kdik t66d ja
materjalid. Seda ta teinud ei ole. Jarelikult ei tohtinud {iirnik mistahes muudatusi korteris teha,
iitirileandja ei ole kohustatud tilirniku tehtud kulutusi hiivitama ning iilirileandja voib nouda
toddele eelnenud olukorra iiiirniku kulul taastamist. Uiirileandja soovib rdhutada, et tema ei ole
titirnikuga mistahes kompromissi s0lminud. Asjaolu, et alates juulist 2022 tasub {iirnik iiiiri,
viitab ainult sellele, et Gilirnikul puudub digus tasaarvestada iiiiri remondile tehtud kulutustega,
sest lepingu tingimustele vastavat remonti ei ole ta teinud.

Uiirileandja leiab, et eeltoodud kooskdlastamata ja ebakvaliteetsete toddega iiiirileandja korteris
rikkus iiirnik oluliselt lepingut ja iiiirileandja &igusi. Uksi tehtud t66 ei vasta iiiirileandja
soovidele, kdik on vaja uuesti teha ja eelnenud olukord taastada.

Lepingu p 2.1. keelas kolmandate isikute eluruumi majutamise. Utiirnik majutas eluruumi
naisterahva, tiirileandjat sellest eelnevalt teavitamata. Lepingu p-ga 2.2. oli keelatud
koduloomade eluruumi majutamine. Uiirnik majutas eluruumi kassi iiiirileandja ndusolekuta.
Kassi olemasolust sai liiirileandja teada maértsis 2022. Tegemist on rikkumisega, mis omaette ei
ole lepingu iilesiitlemise aluseks, kuid seda rikkumist palub tiiirileandja votta arvesse teiste
rikkumistega kogumis. Ulirnik viivitab ka kommunaalteenuste eest tasumisega, mida kinnitavad
korteriiihistu arved vdlgnevustega. Uiirileandja on juhtinud sellele 22.05.22 iiiirniku téhelepanu.
Poolte kokkuleppe ja tekkinud praktika kohaselt pidi tiiirnik tasuma kommunaalteenuste eest otse
korteriiihistu arve alusel, {ilirnik on tasumisega viivitanud. Uiirileandja palub selle rikkumise
vOtta arvesse teiste rikkumistega kogumis.

Koiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes ei voinud tiirileandjalt eeldada,
et ta lepingu tditmist jdtkab. Uiirniku eelneva kiitumise tdttu puudub mistahes alus arvata, et
{iirnik teeb nduetele vastava remondi tulevikus. Uiirileandja ei usalda enam iiiirnikule mistahes
toode tegemist tema korteris. Seetdttu ei ole iidirilepingu jatkamine vdimalik. Seetottu iitles
titirileandja 13.10.22 tiirnikule saadetud avaldusega {iiirilepingu erakorraliselt iiles. Lepingu
iilesiitlemise aluseks on VOS § 313 lg 1. Leping loetakse 1dppenuks avalduse iiiirnikule
kittetoimetamise péeval, so. 13.10.22. Ulesiitlemisavalduses tegi iiiirileandja ettepaneku eluruum
vabastada ja anda iiiirileandjale iile hiljemalt 24.10.22. Uiirnik keeldus 20.10.22 iiiirileandjale
saadetud kirjas eluruumi vabastamast ja iile andmast. SeetSttu on iilirileandja sunnitud p6dorduma
oma rikutud diguste kaitseks iilirikomisjoni. Uiirileandja soovib korteri kohest vabastamist.
Parast seda tegeleb iiiirileandja korteri tdieliku taastamisega ja vastava kahjundude iilirniku vastu
esitamisega.

Uiirileandja lepingulise esindaja 01.12.22 esitatud kirjaliku seisukoha (I toimik Ik 96-97)
kohaselt on viide, et korteris olnud elektrijuhtmestik oli sellises seisundis, et selle kasutamine
polnud ohutu, asjakohatu ja tdendamata. Uiirnik ei ole kutseline elektrik, eriteadmised selles
valdkonnas tal puuduvad. Seetdttu ei tohtinud titirnik mistahes elektritdid teha, mistottu kuulub
koik tema poolt tehtu timbertegemisele.

Uiirniku viide, et korteriomanik oli remondiga detailselt kursis, on viir ja tdendamata. Ulirniku
esitatud Viber kirjavahetusest (iitirniku avalduse lisa 4) ndhtub, et diirnik saatis 13.04.21
korteriomanikule 2 elutoa pilti, millele korteriomanik vastas ,,ndeb hirmutav vélja®“. Seejarel
saatis 24.04.21 iiiirnik veel 2 elutoa pilti, millele omanik ei vastanud. Uiirnik saatis 23.06.21 veel
moned elutoa pildid. Nende piltide pohjal ei saa kuidagi véita, et omanik oli remondiga detailselt
kursis.

Ekslik ja pdhjendamata on iiirniku véide, et omanik olevat konkludentselt remonti aktsep-
teerinud ilma kalkulatsioonide, materjalide kooskolastamiseta. Véir on ka viide, et iiirileandja
ei ole talle pretensioone esitanud. Uiirileandja oma 29.07.21 e-kirjas kiisis iilirnikult, kas iiiirnik
on lepingut iildse lugenud; palus selgitada, miks pole iiirnik midagi kooskdlastamiseks saatnud
ja juhtis tiirniku tdhelepanu, et lepingu jargi tuli enne t66de alustamist saata kooskdlastamisele
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materjalid ja nende hinnad, kuid midagi polnud kooskodlastatud. Ka on iirileandja 22.05.22
tiiirnikule kirjutanud, et kaks kuud tagasi (so. mértsis 2022, kui tiirileandja vaatas korteri iile)
lubas titirnik saata kalkulatsiooni koos selgitusega.

Nii tiirileandja kui ka korteriomanik elavad alaliselt Venemaal, seetottu allkirjastati tiirileping
elektrooniliselt (st lepingupooled ei ole kohtunud). Korteri vOtmete tileandmine toimus
tilirileandja sugulaste kaudu, kes andsid maaklerile votmed iile, korterit kiilastamata.
Uiirileandjal kui vilismaal elanud isikul tekkis esmakordselt vdimalus tulla Eestisse ja vaadata
{iirniku poolt tehtu iile mirtsis 2022. Uliirnik on korduvalt lubanud saata kalkulatsioone ja
selgitusi juhtunu kohta, kuid koik need lubadused jdid tiditmata. Oktoobrikuus 2022 sai
titirileandja 16plikult aru, et {ilirnik ei kavatse lepingut tdita ja seetdttu otsustas iiiirileandja 6elda
lepingu tiles.

Uiirnikupoolne rikkumine on kestev. Uiirileandja ei saa ndustuda seisukohaga, et iiiirnik olevat
lepingut korra (2021. aasta suvel) rikkunud ja tiirileandja oleks pidanud lepingu iiles iitlema
mdistliku aja jooksul remondi tegemisest teadasaamisest. Lepingu jargi oli titirnik kohustatud
kirjalikult kooskolastama koik t66d ja materjalid, ta ei ole seda teinud tdnaseni. Tegemist on
kestva rikkumisega. Kuni lepingu iilesiitlemiseni ndudis iirileandja lepingu tditmist, so.
tulevaste toode ja materjalide kooskdlastamist ja todde tegemist pdrast vastava kalkulatsiooni
allkirjastamist. Uiirnik on seda korduvalt lubanud, kuid jitnud tegemata. Sellest tegi iiiirileandja
16puks (oktoobris 2022) jarelduse, et iiiirnik ei kavatse lepingut téita ja litles lepingu iiles.

Uiirileandja soovib rohutada, et lepingu jérgi pidi iiiirnik tegema remonti summas 5000 eurot,
tiirnik ei ole tehtud remondi véirtust tdendanud. Arvestades, et iilirnik tegi diirileandjaga
kooskolastamata remonti, puudub niiiid selle remondi védrtuse hindamise vdimalus. Kasutatud
materjalide ja tehtud t66de hind ei oma mingit téhtsust, sest iiiirileandjale need materjalid ja t66d
ei sobi ja seetdttu on nende viirtus iiiirileandja jaoks null. Uiirnik tegi korteris enda soovitud
remondi iiiirileandja arvel. Tehtud t66d on oluliste puudustega. Uiirileandja ei ole neid tdid vastu
votnud. Seejuures keeldub tiirnik tehtud remondi kalkulatsiooni esitamast ja uut (iitirileandjaga
kooskolastatud) remonti tegemast. Situatsioon on tdiesti absurdne. Sellise olukorra vilistamiseks
oligi lepingus selgesdnaliselt eldud, et remont tuleb teha ,,mdlema poole poolt kooskdlastatud ja
allkirjastatud kalkulatsiooni alusel ja ,.enne remonditodde algust peab iilirnik esitama
tiiirileandjaga kooskolastamiseks materjalide nimetusi, nende fotod ja maksumused.* Nimetatud
lepingutingimuste tdpne jirgimine oli tlitdhtis. Nende tingimuste rikkumine loetakse oluliseks
lepingurikkumiseks, mille tttu ei saa tiirileandjalt mdistlikult eeldada, et ta lepingu tditmist
jatkab.

Uiirileandja on seisukohal, et iilesiitlemine ei ole vastuolus hea usu pdhimdttega. Ulirniku
kditumine on aga hea usu pdhimdttega ja omaniku digustega vastuolus. Ulirileandja vaidleb
titirniku  kahjundudele tdielikult vastu. Tegemist on menetluskuludega, mida iiirikomisjoni
menetluses kannavad pooled ise. Uiirileandja ei ole lepingut rikkunud, seetdttu ei vastuta
titirileandja titirniku vdidetava kahju eest.

Uiirikomisjoni istungil jii {iiirileandja kirjalikus avalduses esitatud nduete ja pdhjenduste juurde.
Tema esindaja rohutas, et iilirilepingus lepiti kokku, et {ilirnik teeb eluruumis remondi,
kooskdlastades eelnevalt kdik t66d ja materjalid iitirileandjaga ning et td6de maksimumvéartus
on 5000 eurot, mille ulatuses voib tiirnik tiiri mitte maksta. Jagades 5000 eurot kokkulepitud
tiiriga (250 eurot kuus), tuleneb, et iitirnikul oleks olnud digus elada eluruumis 20 kuud ilma
tiliri maksmata. See tdhtaeg moodub kdesoleva aasta detsembris.

Uiirnik on iiirilepingut rikkunud, koik eluruumis tehtud t66d on kooskdlastamata,
kuludokumendid esitamata, seega ta on eluruumis elanud 20 kuud selle eest tasumata.
Uiirileandja sai eluruumis remondi tegemises teada oma ema, korteri omaniku kaudu. Utirnik
suhtles nii korteri omaniku kui ka tiiirileandjaga, sest otsest kokkulepet suhtlemise osas ei olnud.
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Uiirileandja on korduvalt poérdunud ja ndudnud iiiirnikult iiiirilepingu tiitmist, nt 29.07.21 e-kiri
ja 22.05.22 sdnum. Uiirnik on lubanud saata kalkulatsiooni, aruande ja kuludokumendid, kuid ei
ole seda teinud. Kirjalikult ei ole tiirnik tiirileandja etteheidetele vastanud. Suheldi Viberis.
Uiirnik saatis aprillis ja juunis 2021 paar fotot elutoast, aga magamis- ja vannitoa osas, kus oli
samuti ulatuslik remont tehtud, ei ole saatnud midagi. Uiirnik oli seisukohal, et kuna tema elab
praegu eluruumis, teeb ta endale sobiliku remondi, muudatused vdib vajadusel teha hiljem.
Tegemist on kestva lepingurikkumisega.

Uiirileandja kiis mirtsis 2022 isiklikes asjus Eestis ja vaatas ka eluruumi iile. Selles ei olnud
tehtud mitte tavaline sanitaarremont, vaid oli 16hutud seinu, sh esiku sein, millest ei olnud varem
juttu olnud ja mille tulemusel muutus esik poole véiksemaks, vannitoas vahetati malmvann vélja
plastvanni vastu jne. Uiirileandja iitles iiiirnikule, et talle nihtu ei meeldi; iiiirnik néitas
titirileandjale mingeid arveid, kuid iilirileandja ei saanud neist aru; iiirnik lubas saata
tiiirileandjale kuludokumendid ja aruanded.

Oktoobriks 2022 oli moddunud lepingu sdlmimisest 18 kuud, iiirileandjal oli 4500 eurot
saamata, kuludokumente ei ole esitatud. Uiirileandja pddrdus juristi poole digusabi saamiseks,
misjérel otsustas lepingu iiles delda, sest tema digusi on rikutud oluliselt ja kestvalt. Uiirileandja
sai aru, et tiiirnik ei kavatsegi lepingut tdita; korter on sisuliselt kahjustatud; lepingu jdtkamine
ega tditmine ei olnud enam vodimalik. Lepingu iilesiitlemise pdhjuseks oli lepingu iitirnikupoolne
rikkumine, mis seisnes lepinguga ettendhtud remondi tegemata jdtmises, st remont tuli teha
kalkulatsiooni alusel, iilirnik jattis kooskolastamata nii tehtavad t66d, hinnad kui ka materjalid.
Tehtud t66 ei vasta kvaliteedi nduetele, korterit on kahjustatud.

Uiirnik sai iilesiitlemisavalduse kitte samal pdeval, kui see esitati, so 13.10.22. Eluruumi
vabastamiseks andis {iirileandja tdhtaja 24.10.22, {iirnik keeldus eluruumi vabastamast.
Uiirileandja on seisukohal, et iiiirileping on 1dppenud ja nduab eluruumi vabastamist,
mittevabastamisel {ilirniku eluruumist véljatdstmise madramist.

Uiiri maksmise osas tipsustas, et iiiirnikule teatati mai 2022 15pus telefoni teel, et tuleb hakata
titirt maksma, iitirnik hakkas {iiiri maksma alates juulist 2022, maksab korralikult.

Uiirileandja vaidles vastu iiiirniku kahjuhiivitise (digusabi kulude hiivitamise) ndudele, palus
jatta ndude rahuldamata. Oli seisukohal, et iiiirileandja ei ole diirilepingut rikkunud ja puudub
pohjuslik seos titirileandja kditumise ja tiiirnikul selle kulu kandmise vajaduse (kahju tekkimise)
vahel, sest {ilirilepingu {ilesiitlemine on tiirileandjale seadusega antud diguskaitsevahend.

Uiirniku avalduse asjaolud ja iiiirniku néuded, vastus iiiirileandja avaldusele

Uiirniku A. S. lepinguline esindaja vandeadvokaat I. S. esitas 11.11.22 komisjonile avalduse
tiiirnikule 13.10.22 esitatud tlesiitlemise vaidlustamiseks (11 toimik Ik 1-4).

Avalduse kohaselt sdlmisid A. S. iiiirnikuna ja E. S. iiiirileandjana 06.04.21 iiiirilepingu eluruumi
asukohaga Tallinnas xxx tiirimiseks tdhtajaga 08.04.24. Korter kuulub omandidiguse alusel
vastustaja emale I. S.le (s xxx). Korteri omanik andis korteri kasutamise, kasutusse andmise ja
viljade saamise Oiguse ja sellega seotud asjaajamise iile E. S.le. Samas peaaegu kogu suhtlus
toimus lepingu kehtivuse ajal just omanikuga.

Lepingu punktides 3.3, 4.3 ja 4.4 leppisid pooled kokku, et tiiirnik teeb oma joududega iiiiri arvel
korteris remonti (mdlema poole poolt kooskodlastatud ja allkirjastatud kalkulatsiooni alusel),
mille maksumus ei tileta 5000 eurot ja et tiiirnik teeb korteri remondi, k66gimoobli ja siseuste
paigalduse eelneval kokkuleppel iiiirileandjaga, esitades enne remonditéode algust iiiirileandjale
kooskdlastamiseks materjalide nimetused, nende fotod ja maksumused. Lepingu p 2.1 keelas
kolmandate isikute korterisse majutamise ja p 2.2 keelas koduloomade korteris pidamise.

Uiirnik tegi korteris oma vahendite ja jdudude arvel nduetekohase ja soliidse remondi, mida
ilmestavad véga hésti fotod korteri seisukorrast enne ja pérast remonti.

Uiirnik on teinud renoveerimist vajavast korterist soliidse ja kaasaaegse korteri, mille turuvirtus
on remondi tottu tousnud oluliselt. Tuginedes formaalselt sellele, et iilirileandjaga ei ole
kooskolastatud mingisugust kalkulatsiooni voi projekti, kuritarvitab iiirileandja oma digusi mh.
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pOhjusel, et remondist ja selle kdigust oli korteri omanik teadlik ega ole iiirnikult mistahes
dokumente ndudnud.

Samas {iirnik ei ole diirileandjale 5000 eurot iiletavas summas kunagi mingeid ndudmisi
esitanud. Pildid remondi kidigust ja 1dpptulemusest edastas iitirnik omanikule suhtusprogrammi
Viber kaudu 2021. aasta viltel. Konkludentselt on omanik ja iiiirileandja seega remonti
aktsepteerinud ka ilma kalkulatsioonide, materjalide jms kooskdlastamiseta, sest remondi kdigus
(millest omanik oli detailselt kursis) ei ole iitirnikule tehtud ainsatki etteheidet.

Ajavahemikul 04.03.22-16.03.22 viibis iiirileandja koos oma abikaasaga fiiirniku juures
(korteris). Utirileandja palus iiiirnikul vdimaldada tal koos abikaasaga nimetatud ajavahemikul
korteris elada, sest iilirileandja elab alaliselt Venemaal ja tal ei ole Eestis elamispinda.
Tegutsedes heas usus vOimaldaski tilirnik tirileandjal ja tema elukaaslasel korteris nimetatud
ajavahemikul elada mistahes vastusooritust kiisimata. Viibides korteris praktiliselt kaks nédalat,
négi {ilirileandja nii tehtud remonti kui ka iilirniku kassi. Uhtlasi sai iiiirileandja teada, et {ilirnik
elab korteris oma elukaaslasega. Uiirileandja ei esitanud iiiirnikule seoses nimetatud asjaoludega
ainsatki pretensiooni, vaid vastupidi — avaldas arvamust, et korteris on teostatud ikkagi vdga hea
remont ja titirnikul on vdga mdnus kass.

Uiirnik sai 22.10.22 iiiirileandjalt viigagi iillatusliku ja oma sisult kiiiinilise lepingu erakorralise
tilesiitlemise avalduse, et scoses kdesoleva avalduses nimetatud lepingupunktide rikkumisega
titleb tilirileandja lepingu erakorraliselt iiles 13.10.22.

VOS § 313 Ig 1 kohaselt mdjuval pdhjusel vdib kumbki lepingupool nii téhtajatu kui tihtajalise
itirilepingu tles 6elda. Pohjus on mojuv, kui selle esinemisel ei saa iilesiitlemist soovivalt
lepingupoolelt koiki asjaolusid arvestades ja mdlemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta
lepingu tditmist jdtkab. Sama paragrahvi Ig 2 kohaselt erakorraline iilesiitlemine on lubatud
eelkdige VOS §-des 314-319 nimetatud asjaoludel. Vaatamata sellele, et erakorralise iiles-
iitlemise aluste ndol on tegemist nn. avatud kataloogiga, siis vaidlustatava {ilesiitlemise aluse
osas voib ilmselt kone alla tulla VOS § 315 1g 1 p 2, kuid samas ei selgu iilesiitlemise avaldusest,
kas ja kui, siis kas VOS § 276 1dikes 2 vdi 3 nimetatud kohustusi on rikutud olulisel mééral.
VOS § 195 1g 1 kohaselt saab lepingut iiles delda iilesiitlemise avalduse tegemisega teisele
lepingu poolele. Kestvuslepingu vdib kumbki pool vastavalt VOS § 196 1dikele 1 mdjuval pdh-
jusel etteteatamistdhtaega jargimata erakorraliselt iiles oelda, eelkdige kui iilesiitlevalt lepingu-
poolelt ei voi kdiki asjaolusid ja modlemapoolset huvi arvestades mdistlikult nduda lepingu
jatkamist kuni kokkulepitud tihtpdevani vdi etteteatamistihtaja 1dppemiseni. VOS § 196 1g 2
ndeb ette, et kui mdjuv pdhjus seisneb selles, et teine lepingupool rikub lepingulist kohustust,
voib lepingu iiles 6elda alles parast kohustuse rikkumise 10petamiseks méadratud mdistliku téhtaja
tulemusteta [d0ppemist.

Seega tuleneb seadusest, et lepingu seaduslikuks iilesiitlemiseks peavad olema tdidetud nii
materiaalsed kui formaalsed eeldused. Formaalseks eelduseks on vdlausaldaja poolt iilesiitlemise
avalduse esitamine. Materiaalseks eelduseks on volgniku poolt kohustuste tditmata jatmine ka
selleks antud tdiendava tdhtaja jooksul.

VOS § 313 Ig 3 nieb tdepoolest ette, et iilirilepingu erakorralisest iilesiitlemisest ei pea ette
teatama, kui seadusest ei tulene teisiti. Samas on iilirnik seisukohal, et isegi kui kdesoleval juhul
esineb lepingupunktide formaalne rikkumine, siis tegemist ei olnud lepingu olulise rikkumisega,
tihtlasi ei ole iilirileandja esitanud tiirnikule enne 13.10.22 ainsatki pretensiooni.

Esiteks, remondi maksumus ei iileta 5000 eurot ja tiiirnik ei ole iiirileandjale 5000 eurot iiletavas
summas kunagi mingeid ndudeid esitanud. Uiirileandja ei ole avalduses vilja toonud, millised on
olulised negatiivsed tagajirjed sellel, et tiirnik ei ole temaga kooskdlastanud iga iiksiku materjali
maksumust. Seda olukorras, kus iiiirileandja ise oli tehtud remondiga kuni 13.10.22 igati rahul.
Teiseks, lepingu p 2.1 keelab kiill kolmandate isikute eluruumi majutamise, kuid iilesiitlemise
avalduses viidatud ,,tundmatu naise* ndol on tegemist iilirniku elukaaslasega. vOS § 289 koha-
selt eluruumi iitlirnikul on Oigus tiirileandja ndusolekuta majutada iiritud eluruumi oma
abikaasat, alaealisi lapsi ja toovdimetuid vanemaid, kui iiiirilepingus ei ole kokku lepitud, et
titirnik voib seda teha iiksnes {ilirileandja ndusolekul. Leping ei sétesta piiranguid nimetatud
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isikute kohta. Terminit ,,abikaasa“ tuleb iitirniku hinnangul tdlgendada laiendavalt ja see hdlmab
ka elukaaslast. Igal juhul olukorras, kus korteris elab mitte abikaasa, vaid elukaaslane, ei saa
ridkida lepingu olulisest rikkumisest. Kohalda tuleb kiesoleval juhul avaldaja hinnangul VOS §
327 Ig 1 p 4, sest iilirniku perekonnaseisu muutumisest ei tulene iiirileandjale mistahes
kahjulikke tagajérgi.

Kolmandaks, tilesiitlemise avaldusest ei selgu, millised on negatiivsed tagajirjed (nt sisustuse voi
viimistluse rikkumine, tiirileandja allergia vms) sellel, et Gitirnikul on kass. Kass ei ole rikkunud
vahimalgi maéadral korteri sisustust vOi viimistlust, kassi olemasolu ei avalda mingitki moju
lepingu téitmisele.

Neljandaks, iilesiitlemise avalduses rddgitakse abstraktselt kommunaalteenuste eest tasumisega
,pidevast viivitamisest®, samas ei ole iilirileandja pidanud vajalikuks vilja tuua VOS § 316
eeldusi ja tlesiitlemine sellel alusel on igal juhul toimetu.

Kui iiiirilepingu iilesiitlemine on vastuolus hea usu pdhimdttega, vdib eluruumi iiiirnik VOS §
326 1g 1 jargi vaidlustada iilesiitlemise iiiirikomisjonis vdi kohtus. VOS § 327 1g 1 jérgi on
tilesiitlemine vastuolus hea usu pohimdttega eelkdige juhul, kui iiiirileandja iitles lepingu iiles
seetottu, et liirnik esitas heauskselt iiiirilepingust tuleneva ndude, iilirileandja soovis muuta
titirilepingut titirniku kahjuks ja tiirnik sellega ei ndustunud, iiirileandja soovis kallutada
titirnikku ttiritud eluruumi omandama vai tiiirniku perekonnaseis on muutunud, kuigi sellest ei
tulene iitirileandjale oluliselt kahjulikke tagajirgi.

Viidatud sétte sOnastusest tulenevalt voib iiilirileandja eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemine olla
vastuolus hea usu pdhimdttega ka muudel asjaoludel. Seega saab eluruumi iiiirnik tiirileandja
hea usu pdhimottega vastuolus oleva iiirilepingu iilesiitlemise vaidlustada ka juhtudel, mida ei
ole loetletud VOS §-s 327 (vt ka RKTKo 3-2-1-99-07, p 13). Uiirnik on seisukohal, et kiesoleval
juhul on {ilesiitlemine vastuolus hea usu pdhimdttega, sest {ilesiitlemine on toimunud otsitud
alustel: iiirileandja on konkludentselt aktsepteerinud remondi tegemist vaatamata lepingus sétes-
tatud kooskolastamise noudele; titirniku elukaaslase ja kassi olemasolu ei ole sellise kaaluga, mis
Oigustaks lepingu iilesiitlemist. Vdidetavaid volgnevusi, vihemalt selliseid, mis annaksid aluse
lepingu tilestitlemiseks, ei ole vastustaja tdendanud.

Koige olulisem on kéesoleval juhul aga iiirniku arvates see, et isegi siis, kui iirileandjal oligi
materiaaldiguslik alus lepingu iilestitlemiseks, siis iilesilitlemise avaldus on esitatud hilinenult.
VOS § 196 lg 3 sitestab, et iilesiitlemiseks digustatud isik vdib lepingu iiles delda iiksnes
moistliku aja jooksul pérast seda, kui ta iilesiitlemise aluseks olnud asjaoludest teada sai.
Uiirileandja sai iilesiitlemise avalduses toodud asjaoludes teada hiljemalt 04.03.22, iilesiitlemise
avaldus on esitatud aga 13.10.22, so enam kui 7 kuud hiljem. Kéesoleval juhul ei ole isegi
teoreetiliselt vOoimalik arutada teemal, kas iilesiitlemise avaldus on esitatud digeaegselt. Seega on
titirileandja iilesiitlemise diguse minetanud ja kdesoleval juhul on vdimalik rddkida iilesiitlemise
aluse puudumisest, ehk teisisonu — iilesiitlemine on toimetu ja sellel ei ole diguslikke tagajirgi,
kuna tiidetud ei ole iilesiitlemise materiaaldiguslikud eeldused.

Kokkuvdtvalt: iirnik ei ole lepingut rikkunud oluliselt, mis voiks tingida lepingu iilesiitlemise.
Arvestades, et tiirnik on hoidnud omanikku ja iirileandjat kursis remondi kédiguga, edastades
korteri omanikule jooksvalt ka vastavaid pilte, siis on omanik ja seega ka iiiirileandja remonti
tdielikult aktsepteerinud. Uiirnik rdhutab veelkord, et enne 13.10.22 ei ole iiiirileandja
védidetavate rikkumiste kohta esitanud diirnikule ainsatki pretensiooni, kuigi teadis
(vdidetavatest!) rikkumistest juba hiljemalt mirtsis 2022 (remondi osas isegi varem, sest omanik
ja tiirileandja olid remondi kaigust teadlikud), seega 13.10.22 iilesiitlemine on toimunud téiesti
otsitud alustel itirnikust vabanemiseks. Uiirileandja kditumine on kiiiiniline ega ole kooskdlas
hea usu pohimdéttega. Igal juhul on iilesiitlemise avaldus esitatud oluliselt hilinenult (enam kui 7
kuud parast iilesiitlemise aluseks olnud asjaoludest teadasaamist) ja seega on iiiirileandja
iilesiitlemise diguse sootuks minetanud.

Uiirniku lepinguline esindaja esitas 30.11.22 komisjonile vastuse (I toimik Ik 83-84) iiiirileandja
avaldusele, milles palub jatta iiiirileandja avalduse tdies ulatuses rahuldamata ning véilja mdista
iitirileandjalt iiiirniku kasuks kahjuhiivitise (digusabikulud) 1980 eurot ja sellelt viivise VOS §
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113 1g 1 teises lauses sdtestatud miéras alates komisjoni otsuse tegemise padevast kuni ndude
kohase tditmiseni.

Vastuses jdi uiirnik seisukohale, et iiirilepingu 13.10.22 iilesiitlemine on, esiteks, toimetu
(ttirniku 11.11.22 avalduse p-d 7-8, 21-22) ega too diguslikke tagajargi. Teiseks, isegi kui asuda
seisukohale, et {ileslitlemise materiaaldiguslikud alused on tdidetud, siis {ilesiitlemine on
vastuolus hea usu pShimottega (iitirniku 11.11.22 avalduse p-d 3-20). Vastuse kohaselt, kui
titirikomisjon on tunnistanud, et liiirilepingu iilesiitlemine on vastuolus hea usu pdhimdttega, siis
loetakse, et tiiirilepingut ei ole iiles deldud.

Uiirileandja viide, et iiiirnik lammutas omavoliliselt ja ilma vastava projekti/ehitusloata seinaosa
ning tegi elektritdid, sh. paigutas timber elektripistikud ja lilitid, on véar. Vaheseina lammu-
tamine oli korteri omanikuga (ja seega ka tiirileandjaga) kooskdlastatud. Vaheseina
lammutamiseks ei ole ndutav projekt voi ehitusluba, iiiirileandja voiks vilja tuua konkreetsed
oiguslikud alused, kui ta leiab vastupidist. Korteris olnud elektrijuntmestik oli sellises seisus, et
selle kasutamine ei olnud ohutu ja juhtmete vahetus oli korteris tehtud remondi loomulik osa.

Pildid remondi kdigust ja 10pptulemusest edastas tiirnik omanikule suhtusprogrammi Viber
kaudu 2021. a viltel (11.11.22 avalduse lisa 4). Konkludentselt on omanik ja {iiirileandja seega
remonti aktsepteerinud ka ilma kalkulatsioonide, materjalide jms kooskolastamiseta, sest
remondi kdigus (millest omanik oli detailselt kursis) ei ole tiirnikule tehtud ainsatki etteheidet.
Viidatud fotodelt on néha, et toa ja koogi vaheline sein oli lammutatud ja omanik sai sellest teada
juba aprillis 2021, etteheited seina lammutamise kohta esitas iiirileandja alles avalduses
titirikomisjonile (ehk 1,5 aasta pérast, kusjuures seina lammutamisest ja elektritdddest ei olnud
juttu isegi 13.10.22 {ilesiitlemise avalduses), need on selgelt otsitud ja pahatahtlikud. Sama
puudutab elektrijuhtmestikku — téiesti selge on see, et omanik teadis sellest juba hiljemalt aprillis
2021 ja jallegi kasutab iiiirileandja seda otsitud vastuvdidet pahas usus iilirnikust vabanemiseks.
Uiirnik vaidleb vastu, nagu oleks ta omaks vdtnud asjaolu, et tegi remonti iiiirileandjaga
kooskdlastamata. Udirnik ei ole iiiirileandjalt mingeid pretensioone saanud ning iiiirileandja ka ei
viida, et iiiirnikul on alates iiiirilepingu sdlmimisest iiiirileandja ees iiiirivolg. Utirnik hakkas iiiiri
maksma varem (ta oleks pidanud seda tegema alles alates detsembrist 2022) omaniku palvel tolle
rahaliste raskuste tottu, mis veelkord néitab iiiirileandja avalduse kiitinilisust.

VOS § 115 1dike 1 kohaselt, kui vdlgnik rikub kohustust, vdib vdlausaldaja koos kohustuse
tditmisega voi selle asemel nduda volgnikult kohustuse rikkumisega tekitatud kahju hiivitamist.
VOS § 128 Ig 3 sitestab, et otsene varaline kahju hdlmab ka kahju tekitamisega seoses kantud
vo1 tulevikus kantavad moistlikud kulud, sealhulgas moistlikud kulud kahju drahoidmiseks vo1
vihendamiseks ja hiivitise saamiseks, muu hulgas kahju kindlaks tegemiseks ja kahju
hiivitamisega seotud nduete esitamiseks.

Uiirnik on teinud kohtuviliseid pingutusi advokaadi vahendusel, et olukord esmalt kiiresti ja
mdistlikult lahendada. Nimelt on tiirniku esindaja edastanud 24.10.22 vastuse (avalduse lisa 2)
13.10.22 iilesiitlemisele, milles mh tegi tiirileandjale ettepaneku 13.10.22 avaldus tagasi votta ja
hoiatas, et iilirnik kavatseb iilesiitlemise vaidlustada kas iilirikomisjonis voi kohtus, mis toob
titirileandjale kaasa markimisvadrseid menetluskulusid. Paraku ei toonud iiiirileandja poole
po6rdumine tulemust, vaid ,,vastuseks® otsustas tiiirileandja poorduda otse tiirikomisjoni poole.
Seega on iirileandja teadliukult votnud riski, et tiirnikul vdivad tekkida seoses noudega
menetluskulud ehk kahju. Oluline on rohutada, et hinnates tdendeid kogumis on selge, et
iitirileandja kasutab oma digusi pahas usus, esitades iilesiitlemise avalduse asjaoludel, millest ta
oli teadlik 1,5 aastat tagasi ja milliseid on ta ise aktsepteerinud.

Uiirnik ei oma juriidilist haridust voi juriidilisi teadmisi. Selleks et oma digusi kaitsta, oli ta
sunnitud otsima professionaalset digusabi ja selle eest maksma. Riigikohus on lahendis nr 3-2-1-
138-10 seoses oOigusabikulude hiivitamise ndudega mérkinud, et ,kolleegiumi arvates voib
advokaadi kaasamine kohtueelsetele ldbirddkimistele aidata kaasa kokkuleppele ning samuti
aitab see pooli valmistuda kohtuvaidluseks, aidates teha kohtusse nduete esitamiseks vajalikke
voi1 vihemalt moistlikke kohtuvéliseid toiminguid. Professionaalne digusabi kohtueelses vaidluse
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staadiumis on seega vdhemalt iildjuhul mdistlik ning sellega seotud kulud on hilisemal kahju
hiivitamise ndudmisel ka hiivitatavad.*

Eelnevast ning VOS § 115 1g-st 1, § 127 Ig-st 1 ja 4 ning § 128 lg-st 1 ja 3 tulenevalt nduab
titirnik ka kahju hiivitamist 1980 eurot koos kidibemaksuga (lisab arve koos spetsifikatsiooniga).
Uiirnik ei ole kiibemaksukohuslane ega saa kiibemaksu tagasi arvestada, seega ka kdibemaks on
kisitletav iiiirniku kahjuna. Taiendavalt palub iiirnik iiirileandjalt vilja mdista viivise VOS §
113 1g 1 teises lauses sétestatud madras kahjuhiivitise summalt alates komisjoni otsuse tegemise
paevast kuni ndude kohase tditmiseni.

Uiirikomisjoni istungil iiiirnik jdi kirjalikus vastuses esitatud vastuviidete ja pdhjenduste juurde,
vaidles tiiirilepingu Idppemisele ja eluruumi vabastamise ndudele vastu.

Tema esindaja oli seisukohal, et iiilirilepingu tlesiitlemise materiaalsed eeldused ei ole tdidetud.
Ulesiitlemine ei olnud esitatud mdistliku aja jooksul, sest iiiirileandja sai remondist teada
hiljemalt mértsis 2022 (kui elas eluruumis 10 pdeva), kuid tegelikult juba juulis 2021, mistSttu
lepingu iilesiitlemine oktoobris 2022 on ebamdistlikult pika aja méddudes, st hilinenult.

Moonis, et oli viga, et enamasti suheldi telefoni teel. Jai seisukohale, et tehtud t66d kooskdlastas
tiirnik fotode saatmisega ja tegelikult on iiirileandja tehtud remonti aktsepteerinud ega ole
teinud etteheiteid. Vaidlus on tekkinud ainult kalkulatsioonide esitamise iile, kalkulatsiooni
mitteesitamine ei saa olla iilesiitlemise aluseks.

Viitis, et iilesiitlemise tegelikuks pdhjuseks oli iiiirileandja enda vajadus Korteri jarele, nii oli ta
véitnud Glirnikule mértsis 2022. Seega on {iirilepingu iilesiitlemine tehtud otsitud pohjusel ja on
vastuolus hea usu pohimdttega. Seetdttu juhul, kui iilirikomisjon peaks leidma, et iilesiitlemise
materiaalsed eeldused on tdidetud, st et {ilesilitlemine on kehtiv, palub tunnistada iilesiitlemise
vastuolus olevaks hea usu pdhimdttega. Uiirnikul on sdlmitud eluruumi kasutamiseks tihtajaline
leping ja ta on sellega arvestanud.

Utirniku istungil antud seletuste kohaselt niitas ta mértsis 2022 iiiirileandjale eluruumi ja tSekke.
To66 iga etapi kooskolastas omanikuga Viberis ja saatis fotod. Omanikuga suhtles seetottu, et
maakler {itles lepingu s6lmimisel, et kdik kiisimused tuleb lahendada omanikuga, maakler andis
ka omaniku kontaktandmed. Suheldi pidevalt, kdik tundus olevat hésti ja lepingu 1dpetamisest
juttu ei olnud. Ulesiitlemisavalduse sai kitte elektrooniliselt Viberis. Enne oktoobrit 2022, kui
titirileandja tuli ndudma eluruumi vabastamist, ei teadnud ta ega olnud aru saanud, et iilirileand;jal
on talle lepingu osas etteheiteid vdi et iilirileandja soovib lepingu 16petamist.

Viivitust korvalkulude arvete maksmisel pohjendas sellega, et firmas, kus ta tdotas, oli raskusi
palga maksmisega.

Oigusabikulude kahjuhiivitisena viiljamdistmise nduet pdhjendades mirkis iiiirniku esindaja, et
tegemist on lepingulise kahjuga, kuna tiirileandja on rikkunud heas usus ja moistlikult kditumise
kohustust, mistdttu {iiirnik oli sunnitud pddrduma digusabi saamiseks.

Uiirniku arusaamise kohaselt iiiirileandja aktsepteeris remonti; juuli 2021 kirjas ei heidetud ette
remondi tegemist ja kuna ka pérast 2022 aasta mértsikuud lubati tal korteris edasi elada, oli
lepingu iilesiitlemine iiiirnikule iillatuseks. Udirnik on iiritanud vaidlust lahendada komisjoni
viliselt, tiirniku esindaja saatis iiirileandja {lesiitlemisavaldusele 24.10.22 vastuse, Kus
pdhjendas iilirniku seisukohti. Vastuseks pddrdus iiiirileandja avaldusega iiiirikomisjoni. Uiirnik
nouab digusabikulu 1980 euro hiivitamist. Arve on iiirnikule esitatud, tal on tekkinud maksmise
kohustus.

Uiirikomisjoni otsuse pohjendused

Uiirikomisjon, kuulanud #ra istungile ilmunud iiiirivaidluse poolte seletused, tutvunud esitatud tdendi-
tega ja hinnanud tdendeid kogumis, leiab, et tiiirileandja nduded tuleb jétta rahuldamata ning titirniku
nduded tuleb rahuldada osaliselt. Uiirikomisjon juhindub otsuse tegemisel iiiirivaidluse lahendamise
seaduse (edaspidi: UVLS) §-dest 17 ja 19 — 22.



11

Uiirikomisjon tegi kindlaks, et xxx Tallinnas asuva eluruumi omanik I. S., siind Xxx
(kinnistusregistri véljatriikk, I toimik, Ik 3) on andnud 01.04.21 E. S.le, ik xxx, iile nimetatud
eluruumi valdamise, kasutamise, kasutusse ja iilirile andmise, viljade saamise ning kolmandate
isikute vastu koikvdimalike nduete esitamise tdicliku ja tdhtajatu esitamise diguse (I toimik, Ik

4).

E. S. iiiirileandjana ja A. S. iiiirnikuna allkirjastasid vastavalt 08.04.21 ja 10.04.21 iiiirilepingu
xxx Tallinnas asuva eluruumi iiirniku kasutusse andmiseks alates 06.04.21 kuni 06.04.24
(eluruumi tiirileping koos eestikeelse tolkega, I toimik 1k 5-7; digitaalallkirjade kinnitusleht, I
toimik, Ik 90).

Kokku oli lepitud, et eluruumi antakse tiirnikule iile digitaalselt allkirjastatud akti alusel (lepingu
p 1.2). Uiirileandja kohustus andma iiiirnikule iile eluruumi td6korras ja nduetekohaselt toimiva
kanalisatsiooni- ja veevargiga, tookorras ja kasutusotstarbekohase kiitte- ja elektrisiisteemiga,
samuti koos tookorras kodumasinatega (lepingu p 1.3).

Lepingus nimetamata isikute ja lemmikloomade eluruumi majutamine ei olnud lubatud (lepingu
p-d 2.1, 2.2).

Kokku lepiti itiris 250 eurot kuus (p 3.1) ja selles, et elektri, kiilma ja sooja vee, priigiveo, kiitte,
remondifondi, maja hoolduse, kindlustuse, interneti, lifti, tildelektri ja -vee eest tasutakse arve
alusel otse teenusepakkujale, kusjuures parast makse sooritamist tuli maksekorralduse koopia
saata liirileandjale tiirilepingus nimetatud e-posti aadressile (p 3.2).

Uiirnik ja iitirileandja leppisid kokku, et {iiirnik teeb oma joududega iiiiri arvel eluruumis remonti
(mdlema poole poolt kooskdlastatud ja allkirjastatud kalkulatsiooni alusel), mille maksumus ei
tileta 5000 eurot (p 3.3) ning et diiri eluruumi kasutamise eest hakatakse iilirileandjale maksma
pérast remonttoode védrtuse hiivitamist tiliri arvel, arvestusega 250 eurot kuus (p 3.4).

Uiirnik kohustus muuhulgas tegema eluruumi remonti ning koogimodbli ja siseuste paigalduse
eelneval kokkuleppel iitirileandjaga ja kdesoleva lepingu punktis 3 nimetatud tingimustel (p 4.3)
ning enne remonditédde algust esitama iilirileandjaga kooskdlastamiseks materjalide nimetused,
nende fotod ja maksumused (p 4.4). Uiirnik pidi vdimaldama iiiirileandjal vdi tema esindajal
kontrollida eluruumi kasutamist vastavalt eesmirgile, samuti muude lepingust tulenevate
kohustuste tditmist, sh remondit66d (p 4.6).

Ulirnik saatis 13.04.21, 24.04.21, 26.04.21 ja 23.06.21 eluruumi omanikule fotod (26.04.21 ka
video) remonditavast ja remonditud eluruumist/toast (11 toimik, Ik 10-12).

Uiirileandja kiisis 29.07.21 iilirnikule saadetud e-Kirjas, kas iiiirnik on iiiirilepingut lugenud ja
miks ei ole midagi kooskolastamiseks saatnud ning kus on kalkulatsioon; et lepingus on selgelt
kirjas, et enne to0de tegemist peab saatma kooskolastamisele nii materjalid kui ka nende maksu-
muse; et tegelikult on remont juba valmis ja midagi ei ole kooskolastatud (e-kiri koos tolkega, I
toimik Ik 98).

Uiirileandja viibis mirtsis 2022 mitu pdeva eluruumis kohapeal (08.12.22 istungi protokoll, |
toimiku Ik 105-107).

Uiirileandja teatas 22.05.22 iiiirnikule, et vaatamata iiiirniku viitele vdla tasumisest tuli jille
arve, millelt ndhtub volg ja et tiirnik oli kaks kuud tagasi lubanud saata kalkulatsiooni koos
selgitusega (sonumid koos tolkega, | toimik tlk 55).

Uiirnik vastas samal pdeval, et peab olema makstud; et ootab ira viimase arve ja kohe maksab
ning et jirgmisel kuul teeb ettemaksu. Uiirileandja vastas omakorda samal pdeval, et miks
titirnik maksab 100 euro kaupa, kui eelmisel arvel oli volg 250 eurot aga maksis 100 eurot;
praegu on summa koos vdlaga 270 eurot ja maksab jdlle 100 eurot; seega jargmisel kuul on vdlg
jélle 170 ja lisaks uus arve. Ulirnik vastas 23.05.22, et kannab veel tina iile (kdik sdnumid koos
tolkega | toimiku lk 55/podrdel).

Uiirileandja esitas 13.10.22 iilirnikule eluruumi iiiirilepingu iilesiitlemise avalduse (1 toimiku Ik
9; Il toimiku Ik 13) lepingu 156petamiseks 13.10.22 ja eluruumi vabastamiseks hiljemalt 24.10.22.
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Utirnik sai iilesiitlemise kitte samal pieval (sdnumid koos tdlkega, | toimiku Ik 10). Uiirilepingu
tilesiitlemise pdhjuseks olid mérgitud jargmised asjaolud: iilirnik on rikkunud tiirilepingu p-des
3.3, 43 ja 4.4 sitestatut, sest on teinud eluruumis remonti iihtegi toimingut ega materjali
tiiirileandjaga kooskolastamata, mistdttu on tegemist tiirilepingu olulise rikkumisega; tiiirnik on
rikkunud {itirilepingu p-des 2.1 ja 2.2 sitestatud kolmandate isikute ja koduloomade eluruumi
majutamise keeldu; iilirnik viivitab pidevalt kommunaalteenuste eest tasumisega.

Uiirnik keeldus eluruumi vabastamast (sdnumid koos tdlkega, | toimiku Ik 11).

Uiirniku lepinguline esindaja esitas 24.10.22 iiiirileandjale vastuse iilesiitlemise avaldusele (I
toimik, Ik 91-93). Vastuse kohaselt on iiiirileandja jatnud tiirilepingu p-dele 3.3, 4.3 ja 4.4
osundades tdhelepanuta, et lepingupooled olid sitestanud ka remondi maksumuse maksimumi —
5000 eurot; et iilirileandja ei ole kordagi ndudnud mingeid kalkulatsioone, kuigi teadis remondist
juba hiljemalt 04.03.22 ega ole esitanud iitirnikule iihtegi kiisimust ega pretensiooni; et lepingu p
2.1 keelab kiill kolmandate isikute eluruumi majutamise, kuid eluruumis elab tiirniku elukaas-
lane, kes esiteks ei ela korteris alaliselt ja teiseks lubab seadus (VOS § 289) majutada eluruumi
abikaasat, sh elukaaslast, ilma iiiirileandja nousolekuta ja pooltevaheline iiiirileping selles osas
mingeid piiranguid ei sétesta; et lepingu p 2.2 keelab tdepoolest koduloomade eluruumi majuta-
mise, kuid sellest, et titirnikul on kass, sai liirileandja tiirnikku kiilastades teada juba hiljemalt
04.03.22 ning {iiirileandjal ei olnud seoses sellega mingeid pretensioone; et 13.10.22 iiles-
litlemine ei vasta seaduse nduetele (VOS §-d 195, 196), sest tiitmata on iilesiitlemise materiaal-
sed ja formaalsed eeldused (iilesiitlemisavaldus on esitatud hilinenult ja tiirileandja ei ole
andnud diirnikule tdiendavat tdhtaega vididetava rikkumise korvaldamiseks) ja iilesiitlemis-
avaldus on esitatud otsitud pohjustel iilirnikust vabanemise eesmargil; et kuna iilirnik kavatseb
iilesiitlemise vaidlustada kas titirikomisjonis v3i kohtus, mis toob iilirileandjale kaasa mérkimis-
vaarseid menetluskulusid, teeb iiirnik ettepaneku 13.10.22 tilesiitlemisavalduse tagasivotmiseks,
vastasel juhul on tiirnik sunnitud oma Gigusi kaitsma seaduses sétestatud viisil. Ettepanekule
palus esindaja vastata oma e-posti aadressile hiljemalt 31.10.22, sellele oli lisatud ka tiirnikule
esitatud digusabikulude arve (1650€) koos digusabi andmiseks tehtud té6de loeteluga.

Utirikomisjoni menetluses nduab fiiiirileandja iiiirilepingu 18ppemise tunnustamist, {iiirniku
kohustamist eluruum vabastada, mittevabastamisel maéirata otsuse tditmise viisiks iiirniku
eluruumist véljatdstmine.

Uiirnik vaidleb iiiirileandja nduetele vastu ja vaidlustab iilesiitlemist; ta on seisukohal, et
13.10.22 tehtud iilesiitlemise materiaaldiguslikud eeldused olid tditmata ning tlesiitlemine oli
tehtud hilinenult. Alternatiivselt on seisukohal, et juhul kui tirikomisjon loeb iilesiitlemise
kehtivaks, tuleb see tunnistada vastuolus olevaks hea usu pdhimdttega, sest on esitatud otsitud
pohjusel. Nouab ka kahju hiivitamist, on seisukohal, et iilesiitlemisavalduse esitamise tottu vajas
titirnik oma diguste kaitseks digusabi, mille kulud peab kandma tiirileandja.

Vaidlust ei ole selles, et Gilirnik tegi tiirilepingu objektiks olevas eluruumis remondi, paigaldas
k66gimoobli ja siseuksed ning titirileandja sai titirniku tehtust teada kevadel-suvel 2021; vaidlust
el ole ka selles, et mértsis 2022 viibis liirileandja eluruumis mitu paeva.

Vaidlus on poolte vahel selles, kas iilirnik on rikkunud {iiirilepingu p-s 4.3 vdetud kohustust teha
remont lepingu mdlema poole poolt kooskdlastatud ja allkirjastatud kalkulatsiooni alusel ning p-
s 4.3 voetud kohustust esitada enne remonditddde algust iitirileandjaga kooskolastamiseks mater-
jalide nimetused, nende fotod ja maksumused.

Uiirileandja on seisukohal, et iiiirnik on seda kohustust, st iiiirilepingut, rikkunud.

Utirnik on seisukohal, et ta on hoidnud eluruumi omanikku to6dega kursis ning remondi tegemist
talle ette heidetud ei ole ning et iilirileandjapoolne iilesiitlemine on esitatud hilinenult ja otsitud
pohjusel.
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Utirnikule esitatud iilesiitlemisavaldusest nihtub, et iiiirilepingu iilesiitlemise pdhjuseks oli
titirilepingu p-des 4.3 ja 4.4 sitestatud kohustuste (kooskolastada tehtavad t66d, nende eelarve,
materjalid ja nende maksumus iiiirileandjaga) titirnikupoolne rikkumine, samuti tirilepingu p-
des 2.1 ja 2.2 sitestatud keelu (kolmandate isikute ja koduloomade majutamise keeld) iitirniku-
poolne rikkumine; mainitud oli ka titirnikupoolset maksmisega viivitamist.

Komisjoni hinnangul on esitatud kirjalike tdendite ja istungil antud seletuste pdhjal tdendatud, et
titirnik on kiill teinud iiiritud eluruumis remondi, paigaldanud k6ogimoobli ja siseuksed, kuid
toode eelarvet lepingupooled kooskdlastanud ega allkirjastatud ei ole, samuti ei ole {iitirnik enne
remonditoode algust kooskdlastanud iitirileandjaga kasutatavate materjalide nimetusi ega maksu-
must ega ole saatnud kasutatavatest materjalidest iiiirileandjale fotosid. Seega rikkus tiirnik
titirilepingu p-des 4.3 ja 4.4 voetud kohustusi. Olemuselt voib sellist rikkumist pidada oluliseks
lepingurikkumiseks, mis voib anda teisele lepingupoolele aluse tiiirilepingu tilestitlemiseks.

VOS § 195 Ig 1 tulenevalt iitleb lepingupool lepingu iiles iilesiitlemisavalduse tegemisega teisele
lepingupoolele. VOS § 196 lg 1 kohaselt vdib kumbki pool kestvuslepingu mdjuval pdhjusel
etteteatamistihtacga jargimata iiles 6elda, eelkdige kui iilesiitlevalt lepingupoolelt ei voi koiki
asjaolusid ja molemapoolset huvi arvestades mdistlikult nduda lepingu jdtkamist kuni
kokkulepitud tdhtpdevani voi etteteatamistdhtaja [dppemiseni (erakorraline iilesiitlemine). Sama
paragrahvi 10ike 3 kohaselt voib iilesiitlemiseks oigustatud isik lepingu {iiles oOelda tiksnes
moistliku aja jooksul pirast seda, kui ta iilesiitlemise aluseks olnud asjaoludest teada sai.

Komisjon ndustub iilirnikuga selles, et iilirileandja on iitlirilepingut lepingupunktide 4.3 ja 4.4
rikkumisele tuginedes iiles 6eldes teinud seda hilinenult. Vaidlust ei olnud komisjoni istungil
selles, et titirileandja ja eluruumi omanik said eluruumis remondi tegemisest teada 2021. aasta
kevadel. Seega ka asjaolu, et ei eelarvet ega kasutatavaid materjale tiiirnik enne remondi algust ei
kooskdlastanud (st et tiirnik rikkus tirilepingut), pidi olema iiiirileandjale teada 2021. aasta
kevadel. Vaidlust ei olnud istungil ka selles, et iiirileandja viibis 2022. aasta mértsis eluruumis
mitu pdeva; kuna ka selleks ajaks ei olnud tiiirnik eelarvet, tdid, materjale jm kooskdlastamiseks
esitanud, pidi iiiirileandja aru saama, et iiiirnik jitkuvalt rikub iiiirilepingut. Uiirileandja on 2022.
aasta maikuus tuletanud tiiirnikule meelde kahe kuu tagust lubadust kalkulatsiooni ja selgituste
saatmisest; toendeid, et itirnik tiirileandjale midagi esitas, ei ole. Seega ka 2022. aasta kevadel
pidi tirileandja aru saama, et Giirnik jatkuvalt rikub tirilepingut. Jarelikult, kui iiirileandja
soovis lepingu tilirnikupoolse rikkumise tottu iiles delda, oleks ta pidanud tegema seda moistliku
aja jooksul rikkumisest teada saamisest. Uiirileandja iitles lepingu iiles oktoobris 2022, mida ei
saa pidada lepingurikkumisest teadasaamisest moistliku aja jooksul tehtud iilesiitlemiseks. Seega,
kuna moistliku aja lepingu iilesiitlemiseks oli iiirileandja mooda lasknud, ei olnud oktoobris
2022 iitrileandjal enam alust tugineda lepingu {ilesiitlemisel lepingupunktide 4.3 ja 4.4
titirnikupoolsele rikkumisele.

Komisjoni hinnangul ei olnud iilirileandjal alust lepingu iilesiitlemiseks ka lepingupunktides 2.1
ja 2.2 sdtestatud (kolmandate isikute ja lemmikloomade majutamise) keelu rikkumisele ega ka
maksmisega viivitamisele tuginedes. VOS § 196 15ikest 2 tulenevalt vdib lepingu iiles elda alles
pirast kohustuse rikkumise ldopetamiseks maédratud moistliku tdhtaja tulemusteta Idppemist.
Seega, kui tiirileandja sai teada tiirnikupoolsetest rikkumistest, pidanuks ta reageerima
rikkumistele samuti moistliku aja jooksul ja enne lepingu iilesiitlemist andma iilirnikule tdhtaja
rikkumiste 16petamiseks. Toendeid, et iiirileandja seda tegi, esitatud ei ole. Seega ei olnud
eeldused lepingu iilesiitlemiseks tdidetud ja tiiirileandjal ei olnud alust lepingu iilesiitlemiseks ei
titirnikupoolse maksmisega viivitamise ega ka kolmandate isikute ja lemmikloomade majutamise
keelu rikkumise tottu.

Seega eelnevat kokku vottes tuleb asuda seisukohale, et iilirileandjal ei olnud alust iitirilepingu
erakorraliseks iilesiitlemiseks 13.10.22 {ilesiitlemisavalduses nimetatud asjaoludel. Kui
tilestitlemiseks alust ei olnud, tuleb lugeda, et iilirilepingut ei ole iiles 6eldud. Kui iiiirilepingut ei
ole tiles 6eldud, ei pea titirnik eluruumi vabastama.
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Uiirileandja nduded iiiirilepingu 1dppenuks tunnistamiseks, eluruumi vabastamiseks ja iiiirniku
eluruumist viljatdstmiseks tuleb jitta rahuldamata.

Rahuldamata jaab ka tiiirniku ndue titirileandjalt digusabikulude katteks hiivitise ja sellelt viivise
viljamdistmiseks. Nagu eespool tuvastatud, on iiiirnik iiiirilepingut rikkunud. Uiirnikupoolne
rikkumine viis tiirileandja soovini leping iiles 6elda. Seega on titirnikupoolse lepingurikkumise
ja talle tilesiitlemisavalduse esitamise vahel seos — kui iilirnik ei oleks lepingut rikkunud (oleks
kooskdlastanud {itirileandjaga remondi eelarve, materjalid, t66d, ei oleks maksmisega viivitanud
jne), ei oleks iilirileandja talle {ilesiitlemisavaldust esitanud. Tuleb ndustuda iiirileandjaga, et
lepingu iilesiitlemine on seadusega antud &iguskaitsevahend. Komisjoni hinnangul ei saa
seadusega antud Oiguskaitsevahendi kasutamist lugeda pahatahtlikuks kditumiseks ka juhul, kui
seda kasutatakse digetel alustel, aga hilinemisega. Ulesiitlemisavalduse esitamise ajaks ei olnud
tiirnik rikkumist 1opetanud. Kui tiirnik on tiirilepingu rikkumisega pdhjustanud olukorra, kus ta
vajab Gigusabi, siis sellega seotud kulu eest ei vastuta iilirileandja.

Uiirniku nduded rahuldatakse osaliselt.

/otsus allkirjastatud digitaalselt/

Uiirikomisjoni liige Uiirikomisjoni liige Uiirikomisjoni liige
Heli Hellamaa Anne Oad Mai Sober



