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KOHTUMÄÄRUS
	Kohus
	Harju Maakohus

	Kohtunik
	Anu Uritam

	Määruse tegemise aeg ja koht
	21. november 2024, Tallinn

	Tsiviilasja number
	2-24-17556

	Tsiviilasi
	Tallinna linna (Lasnamäe Linnaosa Valitsuse kaudu) hagi Alenders OÜ vastu Tallinna linnale kuuluva linnarajatise ebaseaduslikust valdusest väljamõistmiseks ning võlgnevuse, kahjuhüvitise ja viivise väljamõistmiseks

	Menetlustoiming
	hagi tagamise avalduse lahendamine

	Menetlusosalised ja nende esindajad
	Hageja: Tallinna linn Lasnamäe Linnaosa Valitsuse kaudu (Vabaduse väljak 7, 15199 Tallinn, telefon 6404141, e-post: lvpost@tallinnlv.ee);

Hageja lepingulised esindajad: Jaan Lindsaar ja Maia Tumanova (e-post: Jaan.Lindsaar@tallinnlv.ee, Maia.Tumanova@tallinnlv.ee);

Kostja: Alenders OÜ (registrikood 14621243, Tanuma tn 18, 13521 Tallinn, e-post alendersou@gmail.com). 

	Asja läbivaatamine 
	Kirjalik menetlus

	RESOLUTSIOON

	1. Rahuldada osaliselt hageja hagi tagamise avaldus. 

2. Hagi tagamiseks keelata kostjal Alenders OÜ-l (registrikood 14621243) anda Tallinnas Mahtra tn 31 // Laagna tee T8 kinnistu (kinnistusraamatu registriosa nr 4831701) osa, suurusega 26 m2, valdust üle mis tahes kolmandale isikule.

3. Hagi tagamiseks kanda Tallinna linnale kuuluva määruse punktis 1 nimetatud kinnistu osas kinnistusraamatu registriosa nr 4831701 kinnistusregistriosa III jakku märkus selle kohta, et Tallinna linn on esitanud kohtumenetluses Mahtra tn 31 // Laagna tee T8 kinnistu osa, suurusega 26 m2 (asfaltplats Mahtra tn 1 ja Mustakivi bussipeatuse juures), otsese valdaja vastu nõude valduse üleandmiseks Tallinna linnale. 
4. Määrus kuulub viivitamatule täitmisele.

5. Määrus saata viivitamata hagejale ja lükata määruse kättetoimetamine kostjale edasi kuni määruse punkti 3 täitmiseni. 

	Edasikaebamise kord

	Määruse peale võib esitada määruskaebuse Tallinna Ringkonnakohtule Harju Maakohtu kaudu 15 päeva jooksul alates määruse kätte toimetamisele järgnevast päevast.  


ASJAOLUD 
20.11.2024 esitas Tallinna linn (Lasnamäe Linnaosa Valitsuse kaudu) hagi Alenders OÜ vastu Tallinna linnale kuuluva linnarajatise ebaseaduslikust valdusest väljamõistmiseks ning võlgnevuse, kahjuhüvitise ja viivise väljamõistmiseks. Hageja esitas koos hagiavaldusega taotluse hagi tagamiseks. 
Hageja palus hagi tagamise korras arestida kostjale Alenders OÜ-le kuuluvad arvelduskontod kõigis Eestis tegevusloa alusel tegutsevates krediidiasutustes ja kõigis Eestis registreeritud välisriigi krediidiasutuste filiaalides hageja Tallinna linna kasuks kokku 5845,02 euro ulatuses. Hageja palus hagi tagamiseks keelata kostjal Alenders OÜ-l anda Tallinnas Tallinnas Mahtra tn 31 // Laagna tee T8 kinnistu osa, suurusega 26 m2 (kinnistusraamatu registriosa nr 4831701), valdust üle mis tahes kolmandale isikule. Samuti palus hageja kanda hagi tagamiseks Tallinna linnale kuuluva kinnistusraamatu registriosa nr 4831701 kinnistusregistriosa III jakku märkus selle kohta, et Tallinna linn on esitanud kohtumenetluses nõude Mahtra tn 31 // Laagna tee T8 kinnistu osa suurusega 26 m2 (asfaltplats Mahtra tn 1 ja Mustakivi bussipeatuse juures) otsese valdaja vastu valduse üleandmiseks Tallinna linnale. Hageja palus ühtlasi lükata hagi tagamise määruse kostjale, kättetoimetamine edasi kuni määruse täitmiseni.
KOHTUMÄÄRUSE PÕHJENDUSED
Kohus, tutvunud taotluse ja sellele lisatud materjalidega, leidis, et hagi tagamise taotlus kuulub osaliselt rahuldamisele. 

Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 377 lg 1 kohaselt võib kohus hageja taotlusel hagi tagada, kui on alust arvata, et tagamata jätmine võib raskendada kohtuotsuse täitmist või selle võimatuks teha. Vastavalt TsMS § 378 lg 1 p-le 2 on hagi tagamise abinõuks kostja või teise isiku valduses oleva kostjale kuuluva vara arestimine. TsMS § 378 lg 1 p 3 kohaselt on hagi tagamise abinõuks kostjal teatud tehingute ja toimingute tegemise keelamine. TsMS § 378 lg 1 p 10 kohaselt on hagi tagamise abinõuks kohtu poolt vajalikuks peetud muu abinõu.
Hagi tagamise avalduses tuleb TsMS § 381 lg 1 p 2 järgi välja tuua hagi tagamise aluseks olevad asjaolud ning TsMS § 381 lg 2 järgi nõuet, mille tagamist soovitakse, ja tagamise aluseks olevaid asjaolusid tuleb hagi tagamise avalduses põhistada. 

Võlaõigusseaduse (VÕS) § 271 kohaselt üürilepinguga kohustub üks isik (üürileandja) andma teisele isikule (üürnikule) kasutamiseks asja ja üürnik kohustub maksma üürileandjale selle eest tasu (üüri). VÕS § 113 lg 1 kohaselt rahalise kohustuse täitmisega viivitamise korral võib võlausaldaja nõuda võlgnikult viivitusintressi (viivis), arvates kohustuse sissenõutavaks muutumisest kuni kohase täitmiseni. Viivise määraks loetakse käesoleva seaduse §-s 94 sätestatud intressimäär, millele lisandub kaheksa protsenti aastas. Kui lepinguga on ette nähtud kõrgem intressimäär kui seadusjärgne viivisemäär, loetakse viivise määraks lepinguga ettenähtud intressimäär. 

VÕS § 115 lg 1 kohaselt, kui võlgnik rikub kohustust, võib võlausaldaja koos kohustuse täitmisega või selle asemel nõuda võlgnikult kohustuse rikkumisega tekitatud kahju hüvitamist, välja arvatud juhul, kui võlgnik kohustuse rikkumise eest ei vastuta või kui kahju ei kuulu seadusest tulenevalt muul põhjusel hüvitamisele. Asjaõigusseaduse (AÕS) § 80 lg 1 kohaselt omanikul on nõudeõigus igaühe vastu, kes õigusliku aluseta tema asja valdab.
Hagiavalduse kohaselt kuulub Tallinna linnale kinnistu Tallinna linnas asukohaga Mahtra tn 31 // Laagna tee T8, registriosa nr 4831701 (kinnistusraamatu väljavõte hagi lisas 1). Tallinna linn Lasnamäe Linnaosa Valitsuse kaudu ja Alenders OÜ sõlmisid 22.07.2022 Tallinna linnale kuuluva rajatise või selle osa kaubandustegevuseks kasutusse andmise lepingu nr 7-18/22/22 (hagi lisa 2), mille alusel oli Alenders OÜ-l õigus kasutada Mahtra tn 31 // Laagna tee T8 kinnistu osa suurusega 26 m2. Hagiavalduse kohaselt kehtivad Tallinna linnale kuuluva rajatise või selle osa kaubandustegevuseks kasutusse andmise lepingu tingimustena Tallinna Linnavalitsuse 7. juuni 2006 määrusega nr 51 kehtestatud “Tallinna linnale kuuluva rajatise või selle osa kaubandustegevuseks kasutusse andmise lepingu tingimused (kehtisid kuni 31.12.2022). Tingimuste punkt 7.1 sätestab, et üürnik kohustub maksma üürileandjale üüri linnarajatise üürilepingu p-s 11 märgitud summas. Lepingu punkti 11 kohaselt on üüri summa 364 eurot ühes kuus, arvestatuna tariifist 14 eurot ühe ruutmeetri kohta kuus. Kostja esitas 29.08.2023 avalduse maksegraafiku sõlmimiseks ning vastavalt sellele on hageja ja kostja vahel 15. septembril 2023 sõlmitud maksegraafik nr 5-4/1165 – 15 (hagi lisa 3) järgmistel tingimustel: 30.09.2023 Alenders OÜ pidi tasuma 702 eurot; 31.10.2023 Alenders OÜ pidi tasuma 702 eurot; 30.11.2023 Alenders OÜ pidi tasuma 704,20 eurot. Lisaks võlgnevusele seadis hageja tingimuse, et kostja peab tasuma ka igakuised üüriarved tähtaegselt. 

Hagiavalduse kohaselt ei täitnud kostja lepingust ja maksegraafikust tulenevaid kohustusi nõuetekohaselt ning hilines korduvalt maksete teostamisega, mille tõttu saatis hageja 25.01.2024 kostjale kirja (hagi lisa 4), kus selgitas, et võlgnevus tuleb tasuda hiljemalt 31.01.2024, vastasel juhul hageja ütleb kostjaga sõlmitud lepingu erakorraliselt üles. Hageja edastas 19.04.2024 kostjale korduva meeldetuletuse (hagi lisa 5), kus selgitas, et võlgnevuse summa tuleb tasuda hiljemalt 30.04.2024. Hageja edastas 04.07.2024 kostjale veel ühe meeldetuletuse (hagi lisa 6). Hageja saatis 31.07.2024 kostjale lepingu erakorralise ülesütlemise avalduse (hagi lisa 7), sest kostja võlgnes hagejale enam kui kahe kuu eest maksmisele kuuluva üüri summa. Hagiavalduse kohaselt loeti lepingu lõppemise kuupäevaks 05.08.2024 ning kinnistu osa tuli hagejale üle anda samal päeval. Hagiavalduse kohaselt ei ole kostja siiani valdust üle andnud ega ole tasunud ka üürilepingust tulenevaid võlgnevusi. Hageja on eeltoodud asjaoludest tulenevalt esitanud nõuded hagejale kuuluva linnarajatise ebaseaduslikust valdusest väljamõistmiseks ning võlgnevuse, kahjuhüvitise ja viivise väljamõistmiseks.
Kohtu hinnangul on hageja eelnevast tulenevalt hagi tagamise seisukohalt piisavalt põhistanud oma nõudeid kostja vastu.
TsMS § 378 lg 4 alusel tuleb hagi tagava abinõu valikul arvestada, et kohaldatav abinõu koormaks kostjat üksnes niivõrd, kuivõrd seda võib pidada hageja õigustatud huvisid ja asjaolusid arvestades põhjendatuks. Rahalise nõudega hagi tagamisel tuleb arvestada hagi hinda. Riigikohus on asjas 3-2-1-133-10 oma 10.01.2011.a määruse p-s 16 öelnud, et hagi tagamise korras kostja konto arestimine vaidluse ajaks võib erakordselt intensiivselt riivata kostja majandustegevust ja toimetulekut. See on Riigikohtu arvates TsMS § 378 lg 4 esimesest lausest lähtudes mõistlik üldjuhul vaid siis, kui see kostjat ebamõistlikult ei koorma. Suuremate nõuete puhul ja eriti majandustegevusega tegelevate isikute puhul tuleks võimalusel eelistada käibevahendite kasutamist vähem piiravaid tagamise vahendeid (nt kohtulikku hüpoteeki) ja konto arestida üksnes juhul, kui alternatiivset mõistlikku võimalust ei ole ja hagi tagamata jätmisega võib kaasneda oluline oht kohtulahendi täitmisele.
Hagi tagamise avalduse kohaselt puuduvad hagejal andmed kostja põhivara kohta, ent kostjal on äriregistri andmete kohaselt esitamata 2023. aasta majandusaasta aruanne ja kostjal on maksuvõlgnevus alates 22.05.2023 summas 6041,96 eurot. Hagi tagamise avalduse kohaselt on kostjal veel 2023. aasta III kvartalis olnud 2 töötajat ja maksustatav käive summas 18 595,78 eurot. Kohus leiab, et eelnev viitab võimalusele, et kostja võib olla jätkuvalt tegutsev ettevõte, kes on sattunud majanduslikesse raskustesse. Kostja on majandustegevusega tegelev isik ja seetõttu riivab kostja kontode arestimine erakordselt intensiivselt kostja majandustegevust, kuna kontode arestimise tulemusel oleks kostja käibevahendite kasutamine olulisel määral piiratud ning eelnev võib täielikult lõpetada kostja majandustegevuse. Kohus leiab, et olukorras, kus puuduvad täpsemad andmed kostja majandusliku seisundi ja varade kohta, ei ole põhjendatud kohaldada niivõrd intensiivset hagi tagamise abinõu, nagu seda on kontode arestimine. Kohus ei ole veendunud, et antud olukorras on kontode arestimine ilmtingimata vajalik ning arestimisele alternatiivset mõistlikku võimalust ei ole. Seetõttu kohus kostja kontode arestimise osas hagi tagamise taotlust ei rahulda.

TsMS § 383 lg 11 lause 1 kohaselt tagab kohus rahalise nõudega hagi üksnes juhul, kui antakse tagatis vähemalt 5 protsendi ulatuses nõudesummalt, kuid mitte vähem kui 32 euro ja mitte rohkem kui 32 000 euro ulatuses.
Kohus lisab, et hageja on kostja kontode arestimise taotlemisega soovinud oma rahaliste nõuete tagamist, ent hageja ei ole tasunud rahaliste nõuete tagamiseks nõutavat tagatist TsMS § 383 lg 11 lause 1 kohaselt.
Kohus aga asub seisukohale, et põhjendatud on keelata kostjal anda kinnistu osa valdust üle mis tahes kolmandale isikule. Hagi tagamise avalduse kohaselt on eelnev vajalik vältimaks, et kostja annab hagimenetluse käigus üüritud pinna valduse üle selleks õigustamata kolmandatele isikutele. Kohus nõustub hagejaga, et eelnev võib raskendada kohtuotsuse alusel kinnisasja osa valduse saamist. Samas puudub alus arvata, et kostjale saaks olla hagejale kuuluva kinnisasja valduse kolmandale isikule üleandmise keelamine kuidagi ülemäära koormav. Seega on eelviidatud hagi tagamise abinõu kohaldamine põhjendatud.

AÕS § 63 lg 1 p 4 kohaselt võib kinnistusraamatusse kanda märke muude seadusega kinnistusraamatusse kanda lubatud asjaolude nähtavakstegemiseks (märkus).
Riigikohus on asjas 2-17-8524 oma 28.03.2018.a määruse punktis 11 leidnud, et TsMS § 378 lg 1 p 10 saab lugeda seaduseks AÕS § 631 lg 7 tähenduses, mis võimaldab kinnistusraamatus AÕS § 63 lg 1 p 4 kohase märkuse abil nähtavaks teha, et kohtus on pooleli kinnistusraamatusse kantud kinnistut puudutav kohtuvaidlus. Riigikohus leidis, et sissekantav märkus tagab seda, et kolmas isik ei saa pärast kohtumenetluse lõppemist tugineda TsMS § 460 lg 2 kohaselt sellele, et tema suhtes praeguses asjas tehtav võimalik hagi rahuldav kohtulahend kolmanda isiku heausksuse tõttu ei kehtiks. Riigikohus selgitas, et seega ei oleks hagejal märkuse sissekandmise korral eelduslikult vaja esitada uut hagi, kui kostja peaks kinnistu võõrandama, sest TsMS § 460 lg 1 kohaselt kehtiks praeguses asjas tehtav hagi rahuldav lahend ka kostja üld- või eriõigusjärglase suhtes.
Hagi tagamise avalduse kohaselt on selleks, et kohtuotsuse täitmine ei oleks raskendatud ega võimatu juhul, kui kostja valduse kolmandale isikule üle annab, otstarbekas kanda kinnistusraamatusse märkus. Kohus leiab, et eeltoodud Riigikohtu seisukohti arvestades on põhjendatud kanda hagi tagamiseks kinnistusraamatusse hageja taotletud märkus. Kohtu hinnangul ei saa taotletud märkuse kinnistusraamatusse kandmine kostjat kuidagi arvestataval määral koormata. 

Eelnevast tulenevalt tuleb kokkuvõttes hagi tagamise taotlus rahuldada osaliselt ning hagi tagamiseks keelata kostjal Alenders OÜ-l (registrikood 14621243) anda Tallinnas Mahtra tn 31 // Laagna tee T8 kinnistu (kinnistusraamatu registriosa nr 4831701) osa, suurusega 26 m2, valdust üle mis tahes kolmandale isikule. Samuti tuleb hagi tagamiseks kanda eelpool viidatud kinnistu osas kinnistusraamatu registriosa nr 4831701 kinnistusregistriosa III jakku märkus selle kohta, et Tallinna linn on esitanud kohtumenetluses Mahtra tn 31 // Laagna tee T8 kinnistu osa, suurusega 26 m2 (asfaltplats Mahtra tn 1 ja Mustakivi bussipeatuse juures), otsese valdaja vastu nõude valduse üleandmiseks Tallinna linnale.
TsMS § 387 lg 2 kohaselt, kui hagi tagamise määruse täitmiseks tuleb hagejal pöörduda kohtutäituri, registripidaja või muu isiku või asutuse poole, tuleb seda hagi tagamise määruses märkida. Kohus saadab hagi tagamise määruse registripidajale või muule asutusele või isikule täitmiseks üksnes hageja taotlusel.
Kohus selgitab hagejale, et kinnistusraamatusse märkuse kandmiseks tuleb hagejal endal pöörduda Tartu Maakohtu kinnistusosakonna poole.

TsMS § 387 lg 1 kohaselt kohus saadab hagi tagamise määruse viivitamata hagejale ja toimetab kätte kostjale. Hageja taotlusel võib kohus hagi tagamise määruse kostjale kättetoimetamise edasi lükata. 

Hageja palus lükata hagi tagamise määruse kostjale kättetoimetamine edasi kuni määruse täitmiseni. Vastavalt hageja taotlusele tuleb seega lükata määruse kostjale kättetoimetamine edasi kuni määruse täitmiseni märkuse kinnistusraamatusse kandmise osas. Kohus aga märgib, et valduse üleandmise keelamise abinõu eeldab määruse kättetoimetamist kostjale.
Hagiavalduse menetlusse võtmise küsimuse otsustab kohus täiendavalt.
/allkirjastatud digitaalselt/

Anu Uritam

Kohtunik

PAGE  
6

