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Üürivaidlusasi nr.


ÜK-2/161/07 

Otsuse kuupäev ja koht

05.06.2008. a , Tallinn





Üürikomisjoni koosseis
 Heli Hellamaa (istungi juhataja), Kaja Tassa ja Anne Oad, istungi sekretär Maarika Snoting
Üürivaidlusasi 
Tallinna Linna (Vabaduse väljak 7, 15199 Tallinn) avaldus M.K. (ik 4xxxxxxxxxx) vastu üüri ja kõrvalkulude võla kokku summas 22654,49 krooni väljamõistmise ning alates 27.05.2008 kuni eluruumi vabastamiseni igakuuliselt korterimaksete suuruses kahjuhüvitise väljamõistmise ning  M.K., M.-R. K. (ik 3xxxxxxxxxx) ja M.K.2 (ik 3xxxxxxxxxx), elukoht kõigil Gxxxxxxx xxA-xx, 10416 Tallinn, vastu   nõudes kohustada vastustajaid vabastama eluruum Gxxxxxxx xxA-xx Tallinnas, selle vabatahtlikult  mittetäitmisel otsuse täitmise viisiks vastustajate  nimetatud eluruumist väljatõstmise  määramise nõudes 

Istungil osalenud isikud
Avaldaja esindaja Põhja-Tallinna Valitsuse esindaja Mai Sõber, vastustaja M.K.(ka kui vastustaja M.-R. K. seaduslik esindaja) 

Asja läbivaatamise kuupäev
27.05.2008
Resolutsioon
Tallinna Üürikomisjon otsustas:
1. Rahuldada avaldus täies ulatuses. 

2. Välja mõista M.K.-lt (Kxxxxxxx) Tallinna Linna kasuks üüri ja kõrvalkulude võlg kokku summas 22654,49 krooni.

3. Välja mõista M.K.-lt Tallinna Linna kasuks alates 27.05.2008 kuni eluruumi vabastamiseni igakuuliselt kahjuhüvitis vastavalt maksmisele kuuluvate korterimaksete suurusele. 

4. Kohustada M.K. , M.-R.K. ja M.K.2 tagastama Tallinna Linnale üüritud asi, eluruum aadressil Gxxxxxxx xxA-xx Tallinnas. 
5. Eluruumi Gxxxxxxx xxA-xx tagastamisest keeldumise korral määrata otsuse täitmise viisiks M.K. , M.-R.K. ja M.K.2  väljatõstmine nimetatud eluruumist.
Samas üürivaidluses kohtusse pöördumise kord


Kui pool ei nõustu üürikomisjoni otsusega, võib ta sama üürivaidlusasja läbivaatamiseks 
pöörduda Harju Maakohtusse otsuse kättesaamise päevale järgnevast päevast alates 20 päeva jooksul.  

Kohtule võib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse läbi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole pöördunud isik ja kostja kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks. Kohtule esitatavas avalduses tuleb märkida, et üürikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada üürikomisjoni otsuse ärakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigilõiv summas, mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral. 

Üürikomisjoni otsus jõustub, kui otsuse kättesaamise päevast alates 20 päeva jooksul ei ole maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel jõustub otsus osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Jõustunud otsus avaldatakse üürikomisjoni veebilehel ning täidetakse täitemenetluse sätete alusel. 

Avalduse asjaolud ja nõue

Avalduse kohaselt on M.K. Tallinna linnale kuuluva 26,3 m² suuruse, aadressil  Graniidi 30A-14 asuva  eluruumi üürnik. Üürileping oli sõlmitud 20.11.2000 tähtajaga kuni 16.03.2004, so kuni M.K.2 täisealiseks saamiseni. Lepingu eritingimusena oli sätestatud, et peale lepingu lõppemist omab lepingu pikendamise eesõigust M.K.2, kuid kuna ta oma eesõigust ei teostanud, pikenes leping M.K.-ga vastavalt üürilepingu p. 2.4. järgnevaks viieks aastaks, s.t kuni 16.03.2009. Rahvastikuregistri andmetel on eluruum jätkuvalt ka M. K. ja M.-R.K. elukohaks. Üürnik on kohustatud tasuma  Põhja-Tallinna Valitsusele korterimakseid igakuuliselt esitatud arvete alusel. Vastustaja M.K. on krooniline võlgnik, kes aastatel 2001 – 2008 ei ole tasunud ühtegi korterimakset.  Seisuga 30.10.2007 on võlgnevus tasumata korterimaksete eest 28320,74 krooni. Põhja-Tallinna Valitsus pöördus 22.01.2004 kohtusse Gxxxxxxx xxA-xx asuva eluruumi vastustajate ebaseaduslikust valdusest vabastamise ja väljatõstmise nõudes. Hagi esitamise seisuga oli võlgnevus tasumata korterimaksete eest 8275,66 krooni. Vaatamata sellele, et kohtumenetluse käigus ei asutud võlgnevust tasuma, nõustus hageja esindaja sõlmima kokkulepet maksete võlgnevuse tasumiseks osade kaupa alates novembrist 2004 kuni juunini 2006. Kohtumäärus jõustus 04.01.2005, kuid M.K. ei tulnud kokkulepet allkirjastama ega ole ka tasunud ühtegi kokkulepitud summat. M.K.- ga on korduvalt vestelnud võlgnevuse teemal nii avaldaja esindaja kui ka sotsiaalhoolekande osakonna ametnikud. Ta on korduvalt lubanud võlgnevust tasuma asuda ja võlgnevuse kustutada. Sotsiaaltöötajate poolt on M.K.-le tehtud ettepanek asuda elama sotsiaalmajutusüksusesse Tuulemaa 6, millest on keeldutud põhjendusega, et koduloomi (koerad ja kassid) sinna kaasa võtta ei ole lubatud. Pidevaid makseraskusi on M.K. põhjendanud raskelt haige poja ravikuludega. 26.09.2007 tegi Põhja-Tallinna Valitsus M.K.-le üürilepingu ülesütlemise avalduse, milles määras võla tasumiseks tähtaja 24.10.2007 ning teavitas,  et kui võlga selleks kuupäevaks ei tasuta, öeldakse üürileping 25.10.2007 VÕS § 316 alusel üles, kuna võlgnevus tasumata korterimaksete eest ületab kolme kuu eest maksmisele kuuluva summa ning on viivitatud maksete tasumisega kolmel üksteisele järgneval päeval. Kuna 24.10.2007 võlgnevust ei tasutud, siis tuleb üürileping lugeda üles öelduks 25.10.2007. Üürilepingu ülesütlemisavalduse sai M.K. postiasutusest väljastatud väljastusteate kohaselt kätte 08.10.2007.  Eeltoodu põhjal ning VÕS § 313 sätestatud kohaselt olid Põhja-Tallinna Valitsusel üürilepingu ülesütlemiseks mõjuvad põhjused ning lepingu täitmist jätkata ei osutunud enam võimalikuks. Üürilepingu ülesütlemisavalduses määratud tähtajaks  29.10.2007 eluruumi ei vabastatud ning Põhja-Tallinna Valitsusele üle ei antud, mistõttu on jätkuvalt väljastatud ka igakuuliseid üüriarveid. Materiaalõigusliku alusena toetub avaldaja VÕS paragrahvidele 76 lg 1; 101 lg 1; 108 lg 1;196 lg 2,  313 ja 316 lõigetele 1, 2 ja 3 ja 334. Lähtudes eeltoodust palub avaldaja kohustada vastustajaid vabastama nende ebaseaduslikus valduses oleva eluruumi Gxxxxxxx xxA-xx Tallinnas, selle kohustuse vabatahtlikul mittetäitmisel määrata täitmise viisiks vastustajate väljatõstmine nimetatud eluruumist ning välja mõista vastustajalt M.K.-lt  võlgnevus summas 28320,74 krooni. 

Istungil jäi avaldaja esindaja avalduses korteri vabastamise ja tagastamise, sellest keeldumisel otsuse täitmise viisiks vastustajate eluruumist väljatõstmise määramise nõude juurde, kuna üürileping on 25.10.2007 lõppenud. M.K. vastu suunatud võlanõude osas muutis nõuet,  kuna selgus, et  22.11.2004 kohtumääruses kajastatud võlanõue perioodi november 2004 kuni mai 2006 eest summas 11765,78 on juba kohtutäituri menetluses. Samas on alates avalduse Tallinna Üürikomisjonile esitamisest vastustaja võlg kasvanud 34420,27 kroonini. Seega jäi lõpliku võlanõude  summas 22654,49 krooni juurde, mille palus M.K.-lt avaldaja kasuks välja mõista. Selgitas, et vastustajale on antud mitmeid võimalusi, kuid nüüdseks on kõik mõistlikud võimalused kokkuleppele jõudmiseks möödunud. Lisaks täiendas avaldaja istungil nõuet M.K. vastu ja palus temalt välja mõista kahjuhüvitis alates 27.05.2008 kuni eluruumi tagastamiseni igakuuliste korterimaksete suuruses.

Vastustaja vastuväited

Vastustaja M.K.  avaldusele kirjalikku vastust ei ole esitanud, avalduse sai (ka kui M.-R.K.  seaduslik esindaja)  koos sellele lisatud tõenditega AS Eesti Post kaudu 17.11.2007 allkirja vastu kätte. 
Vastustaja M.K.2 on kutsutud istungile Ametlikes Teadaannetes 15.04.2008 ja 23.04.2008 avaldatud teadetega. Kirjalikku vastust ta nõudele ei esitanud, istungile ei ilmunud ja mõjuvate põhjuste olemasolust istungile mitteilmumiseks üürikomisjonile ei teatanud.  

Üürikomisjoni otsuse  põhjendused

Üürikomisjon, kuulanud ära kohal olnud üürivaidluse pooled, tutvunud esitatud tõenditega ja hinnanud tõendeid kogumis leiab, et avaldus tuleb täies ulatuses rahuldada.

Üürikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel ÜVLS paragrahvidest 12 lg 1 ja 5, 17 ja 19 - 22. 

Avaldaja esindaja ja M.K. sõlmisid 20.11.2000. a. eluruumi üürilepingu 26,3 m2 suuruse  eluruumi Gxxxxxxx xxA-xx Tallinnas üürile andmiseks tähtajaga 16.04.2004. Lepingu p. 12 kohaselt peale lepingu lõppemist omab eesõigust lepingu uuendamiseks M.K.2 . Poolte vahel puudus vaidlus, et pärast lepingu tähtaja möödumist pikenes leping veel viieks aastaks kuni 16.03.2009 M.K.-ga, kuna M.K.2 ei avaldanud pärast 16.03.2004, s.o. täisealiseks saamist soovi üürilepingusse astuda. Vastustaja M.K. ei ole alates üürilepingu sõlmimisest kordagi korterimakseid tasunud, seetõttu esitas avaldaja  30.01.2004 hagi Tallinna Linnakohtusse ja nõudis Gxxxxxxx xxA-xx asuva eluruumi M.K., M.-R.K. ja M.K.2 ebaseaduslikust valdusest vabastamist ning M.K.-lt  korterimaksete võla summas 11765,78 krooni väljamõistmist. 12.11.2004 kohtumääruse kohaselt on kohus kinnitanud kokkuleppe, mille kohaselt kohustus M.K. maksegraafiku alusel perioodil november 2004 kuni mai 2006 tasuma avaldajale korterimaksete võla ja lisaks tasuma igakuiselt korterimaksete arved, avaldaja aga loobus hagist vastustajate vastu (kohtumäärus, tlk 17-18).  
1) Üürivõla nõude osas tegi komisjon kindlaks:

Vastavalt VÕS §-le 271 kohustub üürilepinguga üks isik (üürileandja) andma teisele isikule (üürnikule) kasutamiseks asja ja üürnik kohustub maksma üürileandjale selle eest tasu (üüri). Sama seaduse § 292 lg 1 järgi peab üürnik lisaks üüri maksmisele kandma muid üüritud asjaga seotud kulusid (kõrvalkulud) üksnes juhul, kui selles on kokku lepitud. Kõrvalkuludeks on tasu üürileandja või kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega. VÕS § 76 lg 1 sätestab, et kohustus tuleb täita vastavalt lepingule või seadusele. Sama paragrahvi lg 3 kohaselt kohustus loetakse täidetuks, kui see on täidetud täitmise vastuvõtmiseks õigustatud isikule õigel ajal, õiges kohas ja õigel viisil. VÕS § 101 lg 1 p 1 alusel võib võlausaldaja juhul, kui võlgnik on kohustust rikkunud nõuda kohustuse täitmist.

Vastavalt avaldaja ja M.K. vahel  20.11.2000.a. sõlmitud üürilepingu punktile 4.1 korteriüüri suurus määratakse üürile andja poolt vastavalt tegelikele kuludele, Vabariigi Valitsuse poolt kehtestatud metoodilistele alustele ja Tallinna õigusaktidega kehtestatud korteriüüri määradele. Sama lepingu p. 4.2 kohaselt kohustus üürnik tasuma makseid eluruumi kasutamise ja muude talle osutatavate teenuste eest hiljemalt maksustatava kuu kahekümnendaks kuupäevaks. Kui üürileandja ei ole teatanud korteriüüri suurust hiljemalt maksustatava kuu kümnendaks kuupäevaks, on üürnik kohustatud tasuma korteriüüri 10 päeva jooksul, arvates teate saamisest korteriüüri suuruse kohta 

Avaldaja poolt tõenditena esitatud korterite saldode kohaselt (vastustajatele esitatud üüriarved, tlk 9-13 ja 57) võib lugeda tõendatuks, et vaidlusalune eluruum oli vastustajate kasutuses, vastustajad on neile osutatud kommunaalteenused vastu võtnud ja ei ole nende osutamist vaidlustanud. Samuti on M.K.-le esitatud üüriarveid, ta ei ole neid vaidlustanud, kuid ei ole perioodil märts 2001 kuni mai 2008 tasunud ühtegi temale määratud korterimakset. Samuti ei asunud ta täitma Tallinna Linnakohtu 22.11.2004.a. kohtumääruses tsiviilasjas 2/28-956 kajastatud kokkulepet, mille kohaselt ta kohustus kustutama maksegraafiku alusel alates novembrist 2004 kuni maini 2006 igakuuliselt korterimaksete võlga ja tasuma igakuuliselt ka korterimakseid, s.o. üüri ja kõrvalkulude eest.  Ka ei läinud M.K. avaldaja esindaja juurde ja ei allkirjastanud kohtumääruses sisalduvat kokkulepet. Vastavalt seadusele on üüri tasumine üürniku peamine kohustus üürileandja ees. Avaldaja poolt vastustajale esitatud arvete ja üürilepingus kokku lepitu kohaselt pidi üürnik tasuma üüri igakuiselt kuu 20. kuupäevaks, mida vastustaja aga ei teinud kordagi isegi vaatamata tema vastu 2004. aastal Tallinna Linnakohtusse esitatud hagile. Seetõttu on vastustajal tekkinud võlgnevus tasumata üüri ja  kõrvalkulude eest, mis seisuga 26.05.2008 moodustas 34420,27 krooni. Vastavalt VÕS § 82 lg 7 muutub kohustus sissenõutavaks, kui võlausaldajal on õigus nõuda kohustuse täitmist. Kui lepingust ei tulene teisiti, võib võlausaldaja nõuda kohustuse täitmist kohustuse täitmise tähtpäeva või kohustuse täitmiseks ettenähtud tähtaja möödumisel. Üürilepingu kohaselt pidi vastustaja tasuma 2008. a. maikuu arve summas 869,94 krooni 20.maiks 2008, kuid üürikomisjoni istungi toimumise päevaks 27.05.2008 nimetatud arvet tasutud ei olnud. Kuna avaldaja selgitas välja, et võlg perioodi november 2004 kuni mai 2006 M.K.-lt kinnipidamiseks on juba kohtutäitur Katrin Velleti menetluses, vähendas avaldaja nõuet 11765,78 krooni võrra ja lõplikuks võlasummaks perioodide märts 2001 kuni oktoober 2004 ja juuni 2006 kuni mai 2008 eest jäi 22654,49 krooni, mille avaldaja palus M.K.-lt välja mõista. 
Vastustaja võla suurusele vastu ei vaielnud, kuid tema väitel on korterimaksete mittetasumise  üheks põhjuseks olnud poja M.-R. K. haigus, kuid tõendit, et lapse haigus oleks sellise iseloomuga, mis oleks teda takistanud töötamast ja sissetulekut saamast perioodi märts 2001 kuni mai 2008 jooksul, ta komisjonile ei esitanud. Teiseks üürimaksete mittetasumise põhjuseks tõi vastustaja isa haiguse. Selle väite tõendamiseks esitas ta Põhja-Eesti Regionaalhaigla 15.05.2008.a. tõendi selle kohta, et A.K. on lamaja hooldatav haige, kelle hooldajaks on tütar M.K. (tõend, tlk 58). Komisjon leiab, et ei ole tõendatud, et vastustaja isa on olnud hooldatav kogu võlaperioodi jooksul, s.o. alates 2001. aastast. Ka ei ole tõendeid selle kohta, et vastustaja oleks pöördunud sotsiaalhoolekande osakonna  poole, et püüda võlaprobleemi lahendada. Vastustaja poolt ei ole alates märtsist 2001 kuni avalduse arutamiseni üürikomisjonis laekunud ühtegi korterimakset määratud ulatuses ega ka mingit muud väiksemat summat, mis oleks vastustajale olnud jõukohane. Seega ei ole komisjoni hinnangul leidnud tõendamist vastustajal hea tahte olemasolu tasuda korterikasutuse eest ega ka pidevate mõjuvate põhjuste esinemine üüri mittetasumiseks, kuna  vastustaja on jätnud tasumata alates märtsist 2001 kuni maini 2008 kõik talle esitatud korterimaksete arved. Seetõttu tekkis avaldajal õigus nõuda kohustuse täitmist ja avaldaja nõue korterimaksete võla osas tuleb rahuldada ning välja mõista vastustaja M.K.-lt Tallinna Linna kasuks üüri ja kõrvalkulude võlg summas 22654,49 krooni. 
2) Kahjuhüvitise väljamõistmise nõude osas komisjon leidis: 

Avaldaja täiendas istungil oma nõuet ja taotles välja mõista M.K.-lt lisaks üüri ja kõrvalkulude võlgnevusele 26.05.2008 seisuga ka kahjuhüvitis korterimaksete suuruses alates 27.05.2008 kuni eluruumi vabastamiseni.

VÕS § 335 sätestab, et kui üürnik ei anna asja pärast lepingu lõppemist tagasi, võib üürileandja viivitatud aja eest kahjuhüvitisena nõuda kas üürilepingus kokkulepitud üüri või üüri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline. 

Komisjon leiab, et tulenevalt VÕS § 335 sätestatust ja eelpool tuvastamist leidnud vastustaja pikaajalisest võlgnevusest avaldaja ees, mis annab alust arvata, et ta ei täida korterimaksete tasumise kohustust ka pärast üürikomisjoni istungi toimumist, on avaldaja täiendav nõue seaduslik ja põhjendatud. 

Seega tuleb M.K.-lt Tallinna Linna kasuks välja mõista alates 27.05.2008 kuni eluruumi vabastamiseni igakuuliselt kahjuhüvitis vastavalt maksmisele kuuluvate korterimaksete suurusele. 

3) Üüritud asja tagastamise nõude osas komisjon tuvastas, et: 

Kõigepealt, et otsustada, kas avaldajal on õigus nõuda vastustajatelt üüritud asja tagastamist, peab komisjon võtma seisukoha üürilepingu lõppemise osas.

VÕS § 313 lg 1 järgi võib mõjuval põhjusel kumbki lepingupool nii tähtajatu kui tähtajalise üürilepingu üles öelda. Põhjus on mõjuv, kui selle esinemisel ei saa ülesütlemist soovivalt lepingupoolelt kõiki asjaolusid arvestades ja mõlemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta lepingu täitmist jätkab. Sama paragrahvi lõike 2 kohaselt on erakorraline ülesütlemine lubatud eelkõige VÕS §-des 314–319 nimetatud asjaoludel. VÕS § 313 lg 3 sätestab, et üürilepingu erakorralisest ülesütlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei tulene teisiti. 

VÕS § 316 lõike üks punktide 1, 2 ja 3 kohaselt võib üürileandja üürilepingu üles öelda, kui üürnik on viivituses kolmel üksteisele järgneval maksetähtpäeval tasumisele kuuluva üüri, kõrvalkulude või nende olulise osa maksmisega; või kui võlgnetava üüri summa ületab kolme kuu eest maksmisele kuuluva üüri summa; või kui võlgnetavate kõrvalkulude summa ületab kolme kuu eest maksmisele kuuluvate kõrvalkulude summa. 

VÕS § 325 sätestab eluruumi ülesütlemise avaldusele kindla vormi. Ülesütlemise avaldus peab olema esitatud kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis ning sisaldama vähemalt järgmisi andmeid: üüritud asi; lepingu lõppemise päev; ülesütlemise alus ning ülesütlemise vaidlustamise kord ja tähtaeg. Eeltoodud nõuetele mittevastav ülesütlemine on tühine. 

Üürileandja saatis vastustajale üürilepingu ülesütlemise avalduse 26.09.2007.a. (tlk 21-22). Avaldus saadeti  vastustaja elukohta aadressile Gxxxxxxx xxA-xx Tallinnas. Vastustaja M.K.  on üürilepingu ülesütlemise avalduse nimetatud aadressilt isiklikult kätte saanud 08.10.2007 (tlk 23).
Avaldaja poolt saadetud üürilepingu ülesütlemise avalduses on muuhulgas märgitud, et: vastustajate kasutuses on eluruum aadressil Gxxxxxxx xxA-xx; seisuga 26.09.2007 on võlgnevus Põhja-Tallinna Valitsusele tasumata korterimaksete eest 27570,62 krooni ning nimetatud summa tasumiseks määratakse tähtaeg 24.10.2007.a; kui võlgnevus ülalmärgitud tähtajaks tasutud ei ole, siis öeldakse vastustajate üürileping üles 25.10.2007 vastavalt VÕS § 316, kuna korterimaksete võlgnevus ületab kolme kuu eest maksmisele kuuluva summa, samuti on vastustajad viivituses kolmel üksteisele järgneval maksepäeval tasumisele kuuluva summa maksmisega; üürilepingu ülesütlemise vaidlustamiseks on vastustajatel õigus 30 päeva jooksul ülesütlemise avalduse saamisest esitada taotlus üürikomisjonile või kohtule.
Ülesütlemise avalduses on seega märgitud nii üüritud asi, lepingu lõppemise päev kui ka ülesütlemise alus ja vaidlustamise kord ning tähtaeg. Eelpool tuvastas komisjon vastustajal pikaajalise võlgnevuse olemasolu avaldaja ees ja seega on tõendatud lepingu ülesütlemise aluse (so üle kolmekuuline viivitus üüriarvete tasumisega ning võlgnevus rohkem kui kolmekuulise üüri ja kõrvalkulude summa ulatuses) olemasolu  ning nimetatud alus on kooskõlas VÕS §-s 316 lg 1 punktides 1, 2 ja 3 toodud asjaoludega. Vastustaja kinnitas üürikomisjoni istungil, et ei ole üürilepingu lõpetamist vaidlustanud. Kaaludes ka mõlema lepingupoole huvisid ja arvestades lepingu lõpetamisega seotud asjaolusid, ei ole mõistlik eeldada, et üürileandja oleks huvitatud lepingut jätkama seisus, kus üürnik ei ole aastaid tasunud ühtegi makset üüri ja kõrvalkulude eest. Eelpool vastustaja poolt toodud põhjustel tööl käimise välistamine kogu võlaperioodil, s.o. alates märtsist 2001 kuni mai 2008 ei ole leidnud tõendamist ja seega ei ole leidnud ka tõendamist vastustajal mõjuvate põhjuste olemasolu üüri maksmata jätmiseks. 

Seega leiab komisjon, et kuna üürilepingu lõpetamise teade on seadusekohane ning avaldajal oli olemas seaduslik alus lepingu lõpetamiseks, vastustaja  on ülesütlemisavalduse kätte saanud,  siis seega muutus see kehtivaks. Vastustaja ei ole ka üürilepingu ülesütlemisavaldust vaidlustanud. Seega leping lõppes ülesütlemisavalduses märgitud ajast, so 25.10.2007.a.

Vastavalt VÕS § 334 lg 1 peab üürnik üüritud asja koos päraldistega pärast lepingu lõppemist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujärgsele kasutamisele. 

Komisjon asus eelpool seisukohale, et üürileping poolte vahel lõppes 25.10.2007. Kuna vastustajad ei ole üüritud asja (eluruumi) tagastanud, mida kinnitas M.K.ka istungil, siis tekkis avaldajal õigus nõuda üüritud asja tagastamist. Seega avaldaja nõue üüritud asja tagastamise osas tuleb rahuldada, kohustades vastustajaid M.K., M.-R.K. ja M.K. 2 tagastama avaldajale üüritud asi, eluruum Gxxxxxxx xxA-xx  Tallinnas.
4) Otsuse täitmise viisi kindlaks määramise nõude osas komisjon otsustas järgmist: 

VÕS § 334 lg 1 näeb ette küll üürniku kohustuse üüritud asi tagastada, kuid ei näe ette meetmeid juhuks, kui üürnik vabatahtlikult üüritud asja ei tagasta. 

Täitemenetluse seadustiku § 180 kohaselt, kui võlgnik ei täida täitedokumenti vabatahtlikult (sh ei vabasta eluruumi), võtab kohtutäitur kinnisasja võlgniku valdusest ära ja annab sissenõudja valdusesse. Väljatõstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Täitedokumendiks on ka üürikomisjoni otsus (Täitemenetluse seadustik § 2 lg 1 p 7). Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 445 lg 1 näeb ette, et  kohus võib otsuses kindlaks määrata otsuse täitmise viisi ja korra. Menetlusele üürikomisjonis Tsiviilkohtumenetluse seadustik selles osas ei laiene. Samas on ÜVLS eesmärk lahendada üürivaidlusi poolte jaoks odavamalt ja kiiremini, kui tsiviilkohtumenetluses. Seega ei ole ka ÜVLS mõttega kooskõlas asjaolu, et üürikomisjoni otsust ei saa õigustatud pool sisuliselt täita, vaid peab selleks tegema täiendavaid kulutusi ja pöörduma samas asjas veelkord kohtusse ebaseadusliku valduse lõpetamise või muu sellise nõudega.

Tsiviilseadustiku üldosa seaduse (TsÜS) § 4 kohaselt kohaldatakse õigussuhet reguleeriva sätte puudumisel sätet, mis reguleerib reguleerimata õigussuhtele lähedast õigussuhet, kui õigussuhte reguleerimata jätmine ei vasta seaduse mõttele ega eesmärgile. 

Komisjon on seisukohal, et antud juhul on põhjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna vastasel juhul võib osutuda komisjoni otsuse täitmine õigustatud poolele ebamõistlikult koormavaks. Seetõttu komisjon leiab, et on vajalik määrata antud asjas kindlaks otsuse täitmise viis ning otsustab, et eluruumi Gxxxxxxx xxA-xx Tallinnas vabatahtlikust tagastamisest keeldumise korral tuleb M.K., M.-R.K. ja M.K. tõsta nimetatud eluruumist välja.  
5) ÜVLS § 12 lg 5 kohaselt, kui vastustaja ei ilmu istungile mõjuva põhjuseta, lahendab komisjon vaidluse tema kohalolekuta või lükkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Alaealist vastustajat M.-R.K. esindas istungil tema seadusliku esindajana ema M. K.. 
M.K.2-le saadeti kutse istungile ja avalduse materjalid tema rahvastikuregistri järgsesse elukohta Gxxxxxxx xxA-xx Tallinnas. AS Eesti Post kaudu 07.11.2007 saadetud kutse tagastati üürikomisjonile 26.11.2007 hoiutähtaja möödumise tõttu. Vastuseks üürikomisjoni palvele anda kutse M.K.2-le üle politsei abiga vastas Põhja Politseiosakond, et vaatamata korduvatele kontrollimistele ei osutunud temale aadressil Gxxxxxxx xxA-xx kutset üle anda ning politseil puudub informatsioon tema asukoha osas (kirjad, tlk 40-43). Kohtutäiturile edastatud kutse anti kohtutäitur Katrin Velleti büroo töötaja poolt aadressil  Gxxxxxxx xxA-xx allkirja vastu üle M.K.-le (tlk 44). Üürivaidluse lahendamise seaduse (ÜVLS) § 9 lg 3 sätestab, et komisjoni istungile kutsumise suhtes kohaldatakse vastavalt tsiviilkohtumenetluse sätteid. Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 317 lg 1 kohaselt, kui dokumenti ei  saa kätte toimetada muul seadustikus sätestatud viisil, võib kohus selle kätte toimetada avalikult. Sama paragrahvi lg 3 kohaselt avaldatakse avalikul kättetoimetamisel dokumendi väljavõte väljaandes Ametlikud Teadaanded vähemalt kahel korral ja vähemalt nädalase vaheajaga.  M.K.2 on kutsutud 27.05.2008 kell 10.00 toimuvale istungile Ametlikes Teadaannetes 15.04.2008 ja 23.04.2008 avaldatud kutsetega, milles teda hoiatati, et mõjuvate põhjusteta istungilt puudumise korral võib komisjon tema vastu esitatud nõuet arutada ilma tema kohalolekuta. Vastustaja mõjuvate põhjuste olemasolust istungilt puudumiseks komisjonile ei teatanud ja istungile ei ilmunud. Avaldaja M.K.2 puudumise tõttu istungi edasilükkamist ei taotlenud, mistõttu on vaidluse arutamine vastustaja M.K.2 kohalolekuta seaduslik ja põhjendatud.
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